Optimization of housing finance by Roubcová, Veronika
 VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 









ÚSTAV STAVEBNÍ EKONOMIKY A ŘÍZENÍ 
 
 
FACULTY OF CIVIL ENGINEERING 
INSTITUTE OF STRUCTURAL ECONOMICS AND MANAGEMENT 
 
OPTIMALIZACE FINANCOVÁNÍ BYDLENÍ 









AUTOR PRÁCE BC. VERONIKA ROUBCOVÁ 
AUTHOR 








VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 
FAKULTA STAVEBNÍ 
  
Studijní program N3607 Stavební inženýrství 
Typ studijního programu 
Navazující magisterský studijní program s prezenční 
formou studia 
Studijní obor 3607T038 Management stavebnictví (N) 
Pracoviště Ústav stavební ekonomiky a řízení 
ZADÁNÍ DIPLOMOVÉ PRÁCE 
Diplomant Bc. Veronika Roubcová 
Název Optimalizace financování bydlení 
Vedoucí diplomové práce Ing. Gabriela Kocourková 
Datum zadání 
diplomové práce 
31. 3. 2015 
Datum odevzdání 
diplomové práce 
15. 1. 2016 
V Brně dne 31. 3. 2015 
     .............................................           ...................................................      
doc. Ing. Jana Korytárová, Ph.D. 
Vedoucí ústavu 
prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc., MBA 






Podklady a literatura 
Korytárová, J., Fridrich, J., Puchýř, B.: Ekonomika investic, CERM, Brno 2002, ISBN 
80-214-2089-8 
Korytárová, J.: Investování, opora VUT FAST, Brno, 2011 
Syrový, P.: Financování vlastního bydlení, Grada, Praha 2004, ISBN 80-247-1097-8 
Lukáš V., Kielar P.: Stavební spoření a stavební spořitelny, CERM, s.r.o. Brno, 2009. 
ISBN 978-80-86929-30-9 
Prčík, T.: Stavební spoření v kostce, CERM, Brno 2002, ISBN 80-86517-29-2S  
Zásady pro vypracování 
Cílem práce je charakterizovat možné způsoby financování nemovitostí a definovat 
jejich výhody a nevýhody. 
 
1. Definování základních pojmů 
2. Zdroje financování nemovitostí fyzických osob 
3. Podrobnější charakteristika hypotečních úvěrů a stavebního spoření 
4. Návrh optimálního způsobu financování konkrétní nemovitosti 
 
Požadovaným výstupem je navržení pro konkrétní domácnost optimální možnost 
financování bydlení.  
Struktura bakalářské/diplomové práce 
VŠKP vypracujte a rozčleňte podle dále uvedené struktury: 
1. Textová část VŠKP zpracovaná podle Směrnice rektora "Úprava, odevzdávání, zveřejňování a 
uchovávání vysokoškolských kvalifikačních prací" a Směrnice děkana "Úprava, odevzdávání, 
zveřejňování a uchovávání vysokoškolských kvalifikačních prací na FAST VUT" (povinná součást 
VŠKP). 
2. Přílohy textové části VŠKP zpracované podle Směrnice rektora "Úprava, odevzdávání, zveřejňování 
a uchovávání vysokoškolských kvalifikačních prací" a Směrnice děkana "Úprava, odevzdávání, 
zveřejňování a uchovávání vysokoškolských kvalifikačních prací na FAST VUT" (nepovinná 
součást VŠKP v případě, že přílohy nejsou součástí textové části VŠKP, ale textovou část doplňují). 
.............................................      
Ing. Gabriela Kocourková 





Diplomová práce se zabývá možnostmi financování vlastního bydlení. V teoretické části 
budou objasněny základní pojmy v oblasti financování bydlení. V práci bude popsáno 
financování právnických a fyzických osob. Samostatná kapitola bude věnována 
hypotečním úvěrům. Další samostatná kapitola bude věnována stavebnímu spoření, což 
je další často využívaná varianta financování bydlení. Praktickou částí práce bude 
zjištění finančních variant na pořízení vlastního bydlení. Vlastním bydlením bude v této 
práci konkrétní objekt, na který bude v rámci práce sestaven i rozpočet. Na základě 
zadaných podmínek, budou nabídnuty bankami hypoteční úvěry.  Na závěr bude zvolen 
optimální plán financování. 
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Abstrakt 
This thesis deals with the possibilities of financing their own housing. The theoretical 
part will explain the basic concepts of housing finance. The work is described in the 
financing of legal entities and individuals. A separate chapter is devoted to mortgage 
loans. A separate chapter is devoted to building savings, which is more often used 
variant of housing finance. The practical part will be finding funding options to 
purchase their own home. Self housing will work in this particular object that will be 
compiled as part of the work and budget. On the basis of specific conditions, will be 
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Bydlení je pro lidstvo jedním ze základních pilířů života. Mít, kde bydlet, je pro člověka 
lidskou potřebou nejen začleněním se do společnosti. Domov nám poskytuje pocit 
bezpečí a soukromí.  
K pořízení vlastního bydlení jsou potřeba finanční prostředky, které budou investovány 
do  pořízení nemovitosti. Jak je známo, investice do nemovitostí a pozemků patří mezi 
nejjistější investice.  Pokud má člověk dostatek vlastních financí, je pro něj jen otázkou 
vhodného výběru bydlení. Nemá-li člověk dostatek vlastních financí, je možnost využít 
cizích zdrojů. Mezi cizí zdroje financí k pořízení bydlení patří hypoteční úvěr, je to 
služba nesoucí rizika a zpětnou vazbou jsou v těchto případech úrokové sazby.  Dalším 
produktem bank k  naspoření vlastních financí je stavební spoření, které je podporováno 
státem. 
Získání vlastního bydlení je problematikou dnešní doby nejvíce se týkající mladých lidí. 
Autorka se chtěla v této problematice orientovat a zdokonalit. Dalším důvodem ke 
zvolení toho tématu byla aktuální situace na hypotečním trhu. V roce 2014 se hypoteční 
sazba dostala na pomyslné dno a hypoteční úvěr bylo velmi řešené téma. V průběhu 
roku 2015 se hypoteční sazba dostala ještě níže a na této úrovní se stále drží, pro to je to 
ideální doba ke sjednání hypotečních úvěrů.  
V teoretické části bude definován pojem bydlení. Financování bude pro přehlednost 
rozděleno na financování právnických a fyzických osob. Hypotečnímu úvěru bude 
věnována samostatná kapitola. V této kapitole bude probrána definice hypotečního 
úvěru. Bude vysvětleno, že pro sjednání hypotečního úvěru je nutné dodržet účel 
čerpání. Při zřizování hypotečního úvěru bude hrát velkou roli bonita klienta. Důležitá 
je i doba fixace úrokové sazby. Zajímavou informací bude historie hypotečních úvěrů 
v ČR a také vývoje hypoteční sazby od roku 2003. V roce 2014 šla hypoteční úroková 
sazba rapidně dolů a v roce 2015 se opět dostala na pomyslné dno. Dalším využívaným 
produktem je stavební spoření a bude mu také věnována samostatná kapitola. Stavební 
spoření je podporováno státem. Budou definovány podmínky pro získání státního 
příspěvku a že je nutné definovat cílovou částku spoření. Pokud není cílová částka 





V praktické části bude popsán konkrétní objekt, ke kterému se bude stanovovat finanční 
plán. V této diplomové práci se bude jednat o rodinný dům, který je součástí 
developerského projektu a je ve fázi předrealizační. Developerský projekt bude 
realizovat stavební firma IP STAV s.r.o. se sídlem v Pardubicích. Součástí práce je 
sestavení rozpočtu na řadový dům Cihelna v Pardubicích. Rozpočet bude sestaven 
v programu Kros plus.  
Cílem práce bude získat cenu nemovitosti pomocí položkového rozpočtu, na základě 
kterého poté bude poskytnut hypoteční úvěr. Pro nabídku hypotečního úvěru budou 
osloveny vybrané banky. Bankám budou předloženy podmínky od modelových klientů, 
na základě kterých se stanoví hypoteční plán. V závěru budou možné varianty 






2  VLASTNÍ BYDLENÍ 
Mít, kde bydlet je základní zajištění životní úrovně. V pojmu bydlení se pro člověka 
skrývá nepochybně jedna z nejdůležitějších nutností v životě. Mít přístřeší a mít, kde 
v noci plnit základní funkci spánku, je nutnost vyhledávaná už od vzniku lidské 
civilizace. Další funkcí bydlení je plnění ochrany soukromí. Soukromí je v lidském 
životě nutné k dobrému psychologickému a duševnímu vývoji jedince. Stejně tak je 
v lidském životě nutný pocit bezpečí. Možná o tom lidé tak nepřemýšlí, ale mít trvalé 
bydliště je jedním ze základních požadavků začleněním se do společnosti. Zde je pak 
jistá problematika skupiny, která nemá přístřešek nad hlavou a je tím pádem vylučována 
ze společnosti. S doručováním korespondence v místě trvalého bydliště se lidé 
kontaktují s kulturně-společenského hlediska, ale i z hlediska právního a 
zákonodárného.  Z toho důvodu, že bydlení je jednou z nejdůležitějších lidských potřeb 
a zajištění lidské existence, je zkoumána na úrovni státu. Ve vyspělých zemích je to 
samozřejmost zabývat se sociální problematikou, ve které je poskytována pomoc těm, 
kteří nemají podmínky k zajištění bydlení svépomocí. 
Bydlení nebo také obydlí definuje Ottův slovník naučný jako budovu nebo místnost pro 
trvalý pobyt člověka. Obydlí působí na celkový vývoj člověka, kam se řadí vývoj těla, 
udržení zdraví a čistoty, charakteristický vývoj života. Bydlení má poskytnout ochranu 
proti povětrnosti, teplotním vlivům, proměnám počasí a celkovým vnějším vlivům. 
Bydlení má zabezpečovat potřebný klid a místo k oddechu a musí vyhovět potřebám 
nutným pro člověka. Obydlí proto musí vyhovovat pohodlí člověka a jeho zaměstnání. 
V nárocích mezi základní patří přívod vzduchu a slunečního svitu, možnost volného 
pohybu. Ottův slovník vznikal mezi léty 1888-1909, proto se zde řeší rozdílné 
požadavky na pobyt na venkově a ve městě. Podobně též [1] 
Nelze jednoznačně označit za výhodnější variantu vlastní bydlení nebo nájem. Při 
rozhodování, jakou variantu zvolit, si musí osoba položit dvě otázky. Kolik peněz 
zaplatí za nájem včetně všech poplatků. Druhá otázka je, kolik peněz zaplatí za vlastní 
bydlení včetně úroků z hypotéky, poplatků bance, daní, nákladů na spotřebu energií, 




V dnešní době je na pořízení bydlení nahlíženo jako na investici. V hierarchii 
bezrizikovosti investic jsou nemovitosti na první příčce. Investice do nemovitostí má 
nejnižší rizikovost. Stojí ale za upřesnění, že pořízení bydlení je bráno jako investice, 
pokud výdaje, které do nevlastnícího bydlení člověk vkládá, může vložit do stejného 
bydlení, které bude v jeho vlastnictví. Pokud tedy člověk platí za pronájem cizí osobě a 
mohl by za tyto peníze bydlet ve svém majetku, investice je to v případě, že by si pořídil 
bydlení v podobné náročnosti. Tím, že člověk bydlí ve svém za stejné peníze jako by 
platil nájemné, investuje do majetku. Rozdíl je právě v tom, že si člověk pořídí bydlení, 
u kterého se zvyšuje standard, nároky a pohodlí, tedy něco dražšího než je nutné. 
V takovém případě je to označováno jako spotřeba spíše než investice. Pro upřesnění, 
pokud si jedinec pořídí stejný majetek, za který platil cizímu člověku, je to investice. 
Pokud člověk koupí místo bytu dům, je to spotřeba a investice spíše v dlouhodobém 
horizontu, například dědictví. K užívání bydlení má člověk dvě možnosti, nájem a 
koupi. V následující podkapitole budou popsány výhody a nevýhody těchto dvou 
variant. Podobně též [2, s. 9-11] 
2.1    Výhody a nevýhody vlastního bydlení 
Hlavní výhoda je v tom, že člověk bude dávat peníze do svého nynějšího nebo 
budoucího majetku. V případě nájemného člověk dává peníze nenávratně do něčeho, co 
jeho nikdy nebude. Ve vlastním bydlení převládá pocit jistoty a bezpečí, že je to vlastní 
majetek, dokud to bude možné a sami se nerozhodnou jinak. V případě nájmu si člověk 
nemůže být jist, co bude s bydlením v konkrétní jednotce za rok nebo za deset let. 
K pořízení nemovitosti si většina lidí potřebuje finance půjčit, protože našetřit 
z běžného průměrného platu, by na nový byt např. o rozloze 70 m2 musel občan České 
republiky z průměrného platu šetřit nejméně 20 let. Vezmeme-li v úvahu, že v dnešní 
době je více vysokoškoláků, než třeba bývalo v minulém století, tak by si Čech mohl 
pořídit byt ve svých 45 letech. Jde pouze o předpoklad, v úvahu se musí brát 
samozřejmě to, že průměrný plat je celorepublikový, který zvyšuje především hlavní 
město Praha a v chudších oblastech plat nedosahuje ani poloviny. Není také uvažováno 
s tím, že na koupi nemovitosti spoří partneři společně a v neposlední řadě do 40 let 
jedince je předpoklad založení rodiny, což by spoření prodloužilo o další roky. Dá se 




člověk bydlí ve svém už nyní. Jenže to není tak jednoznačné. Stejně tolik lidí, kteří vidí 
výhodu si vzít hypoteční úvěr ihned, je stejně tolik lidí, kteří do takového velké rizika 
nevstoupí, protože nevědí, co bude za pár let a splácená částka je poměrně velká a při 
ztrátě zaměstnání je to nepříjemná situace. Záleží proto vždy na konkrétní situaci 
domácnosti, spoření jedinců, okolnostech a v neposlední řadě oblasti výskytu 
nemovitostí. 
2.2    Výhody a nevýhody nájemného 
Výhodou nájemného je pocit nevázanosti a volného pohybu. Stěhovat se z nájmu je 
snazší než se stěhovat ze svého vlastního bydlení, kde se člověk zabydluje napořád. 
Člověk si zvolí nájem, pokud chce být mobilní. Není si jist, zda se chce usadit, hledá 
optimální zaměstnání nebo město. Nejdůležitější výhodou je to, že zde odpadá starost o 
údržbu nemovitosti. Veškeré úpravy, opravy, rekonstrukce, modernizace, poruchy, 
pojištění a daně má na starost majitel nemovitosti, ne nájemce. Je známo, že v dnešní 
době jsou náklady na údržbu vcelku vysoké, o to více u domů a budov. Vlastní bydlení, 
které skončí dnem splacením hypotéky, bude méně nákladné než nájemné. Uvažováno 






3.1 Financování fyzických osob 
Financování fyzických osob není tak obsáhlé jako právnických osob, protože není nijak 
stanoveno zákonem, nijak regulováno a není dán žádný řád. Fyzická osoba je označení 
v právní normě. Fyzická osoba je osoba, která je právnickým subjektem. Tím se stává 
od narození člověka a má právo na život a na jednání podle základních práv a svobod. 
Fyzická osoba je v občanském zákoníku definována jako jednotlivec. Jedinec na sebe 
bere práva a povinnosti svou zletilostí, kterou nabude osmnáctým rokem. 
Fyzická osoba může financování hradit z vlastních zdrojů, čímž se vyhne rizikům. 
Vlastní zdroje mohou být našetřené peníze z rozpočtu domácnosti. Chod domácnosti a 
našetření financí je individuální záležitostí každého jedince. Další možností nabití 
vlastních financí fyzických osob je dar nebo dědictví. 
Financovat může fyzická osoba také z cizích zdrojů. Jsou to nejčastěji produkty bank. 
Mezi cizí zdroje fyzických osob se řadí: 
 Hypoteční úvěr: bude popsán v samostatné kapitole č. 4 
 Stavební spoření: bude popsáno v samostatné kapitole č. 5 
 Spotřebitelský úvěr: jde o úvěr, za který lze pořídit cokoliv pro aktuální 
potřebu klienta. Pokud klient nechce čekat, až našetří peníze, které samozřejmě 
za určitou dobu ztrácí na hodnotě a jde o pořízení věcí k aktuální spotřebě, 
poohlédne se po spotřebitelském úvěru.  Jako příklad, na co si spotřebitelský 
úvěr vzít, může být automobil, nábytek, dovolená, apod. Klient je často pod 
tlakem spotřební společnosti. Při nákupu například spotřebiče je klient ponoukán 
využít úvěr sjednaný s obchodem. Úvěr na cokoliv můžete dostat od banky ale i 
od nebankovního sektoru. Bance většinou poskytnutí úvěru trvá déle, u 
nebankovního sektoru je půjčka k dispozici ihned. Druhou stranou vah je to, že u 
nebankovního úvěru jsou velmi vysoké úroky, u bank samozřejmě nižší. Je to 
důsledek právě rychlosti poskytnutí, pokud klient nechce nebo nemůže déle 
čekat. Výhodou spotřebitelského úvěru je, že je rychlý a snadný na vyřízení, 




je naprosto pominut zápis do registru dlužníků. Nebankovní sektor pak vymáhá 
půjčku zpět, při těchto situacích vznikají vleklé problémy dlužníků. Nevýhodou 
je výška úroku oproti jiným cíleným úvěrům a klient musí prokazovat výši 
svých příjmů. Podobně též [3] 
 Bankovní úvěr: jde o vypůjčení finanční částky nehledě na to, na co jsou 
použita. Mnoho lidí dává přednost poskytnutí úvěru nebankovním sektorem a to 
i přes to, že by mu byl úvěr bankou schválen. K odrazení klientů dochází zřejmě 
z důvodů dokládání mnoha dokumentů a potvrzení. Dalším faktorem je délka 
vyřízení, která je relativně dlouhá, než je úvěr poskytnut. Bankovní úvěr mají 
problém získat klienti s nedostatečným příjmem, protože se snadno mohou 
dostat do platební neschopnosti, a roli hraje i platební minulost. Pokud je klient 
zapsán v registru dlužníků, které si banky vedou, dojde k zamítnutí žádosti o 
úvěr. Bankovní úvěr se také dělí na krátkodobý a dlouhodobý. Hranicí je doba 5 
let. Délka splácení úvěru je rozhodující pro stanovení výše úroku. Čím delší 
dobu bude klient částku splácet, bude splácená částka menší při sazbě vyššího 
úroku. Při kratším úvěru bude úrok nižší, ale splácená částka vyšší. Výhodou 
bankovního úvěru je její stabilní zázemí a dobré jméno na trhu. Jsou zde nižší 
úroky než u nebankovního úvěru. Je zde možnost dlouhodobějšího úroku a lepší 
jednání v případě platební neschopnosti. Nevýhodou je dokládání mnoha 
dokumentů a zdlouhavé jednání bank, dále malá šance úspěchu při nízké bonitě 
klienta. 
3.2  Financování právnických osob 
Právnická osoba je dle občanského zákoníku definována jako skupina lidí. Musí splnit 
určité podmínky dané zákonem pro vykonávání obchodní činnosti. Právnická osoba na 
sebe bere práva a povinnosti stanovené zákonem. 
Ke vzniku podniku vede předpoklad životaschopného podnikatelského záměru. 
K realizaci podniku jsou potřeba finanční zdroje. 
 Rozvaha podniku se dělí na aktiva a pasiva. Aktiva podniku jsou takové účetní 




Aktiva jsou majetkem firmy, který se chápe jako investiční nástroj držený za účelem 
výnosu. Aktiva se dělí na dlouhodobá a oběžná. 
Dlouhodobý majetek firmy je takový, který je používaný delší dobu a postupně se 
opotřebovává a jehož vstupní cena přesahuje určitou hodnotu. Dlouhodobý majetek 
firmy je dále dělen na: 
 hmotný: je takový majetek, kdy doba životnosti je delší než 1 rok a pořizovací 
cena je vyšší než 40.000 Kč. Dlouhodobý hmotný majetek se odepisuje, protože 
dochází k jeho opotřebení. Neodepisují se umělecké předměty a nemovitosti. 
Odepisovat lze rovnoměrně a zrychleně, podle volby podniku. Hmotný majetek 
se dělí na movitý a nemovitý. Movité věci je majetek podniku, u kterého dochází 
k opotřebení například stroje, počítače, materiál, auta, apod. Nemovité věci jsou 
ty, které jsou spojeny pevným základem se zemí (tedy stavby, budovy) a 
pozemky.  
Do hmotného majetku mohou dále patřit zemědělská zvířata (koně, krávy, husy, 
atd.), ale také pole, chmelnice, vinice a jiné trvalé porosty. 
 nehmotný: je takový majetek, jehož pořizovací cena je vyšší než 60.000 Kč a 
životnost delší než 1 rok. Je to majetek, který není uchopitelný, ale pro firmu má 
význam výnosů také. Jedná se o různé licence nebo software, patenty, know-
how, autorská pravá, apod. Tento majetek se odepisuje. 
 finanční: je takový majetek, který má také životnost delší než 1 rok, není však 
omezen minimální pořizovací cenou. Finanční dlouhodobý majetek se 
neodepisuje. Mezi finanční majetek patří peníze, dlouhodobé cenné papíry, 
obligace, akcie, apod. 
Způsobů pořízení dlouhodobého majetku může být několik. Lze ho pořídit nákupem, 
kde je dokladem kupní smlouva. Pokud má firma k dispozici vlastní výrobu, sama si 
dlouhodobý majetek vyrábí. Dále ho lze nabít darováním, převodem z osobního 
vlastnictví majitele, vkladem společníků nebo leasingem. 
Do oběžného majetku patří zásoby, pohledávky a krátkodobý finanční majetek. Délka 




V účetní rozvaze firmy vstupují oproti majetku firmy zdroje krytí tohoto majetku. 
Zdroje krytí majetku jsou pasiva. Aktiva a pasiva firmy se musejí rovnat. Zdroje krytí 
majetku budou popsána v následující podkapitole. 
3.2.1 Vlastní zdroje krytí 
Vlastní zdroje podniku jsou takové, které plynou z interního vlastního jmění podniku. 
Vlastní zdroje jsou vklady zakladatelů, společníků a záleží i na právní formě podniku, 
kde jsou vklady společníků dány ze zákona. Vklady majetku do firmy mohou být 
peněžité i nepeněžní. Podle zákona o účetnictví č.563/1991 Sb. je dáno členění. Mimo 
základní kapitál tvoří vlastní zdroje i hospodaření podniku minulých let a běžného 
období a také fondy tvořené ze zisku. 
 Základní kapitál 
Forma základního kapitálu vycházela z obchodního zákoníku č. 513/1991 Sb., který 
byl platný do roku 2013. Základní kapitál byl vyjadřován jako peněžní souhrn 
peněžitých i nepeněžitých vkladů všech společníků do společnosti a jsou vyjádřeny 
v korunách (české měně). Vklad společníků je povinný u komanditních společností, 
u společností s ručením omezeným a akciových společností. 
Právní norma, kterou se nyní řídí obchodní společnosti, je zákon o obchodních 
korporacích č. 90/2012 Sb., který říká, že základní kapitál je souhrn všech vkladů 
společníků. Výši základního kapitálu lze zvýšit či snížit. Možnosti snížení či zvýšení 
základního kapitálu je také obsaženo v zákonu o obchodních korporacích č. 90/2012 
Sb. Ke snížení vlastního kapitálu může dojít jen při usnesení valné hromady. Toto 
usnesení obsahuje částku, o kterou se kapitál snižuje, údaje o změně vkladů 
společníku a jejich počet. Zvýšit základní kapitál lze převzetím vkladové povinnosti 
ke zvýšení dosavadních vkladů nebo k novému vkladu z vlastních zdrojů nebo 
kombinací těchto dvou způsobů zvýšení vlastního kapitálu. 
 Hospodářský výsledek 
Hospodářský výsledek nebo též výsledek hospodaření je dán rozdílem mezi náklady 
a výnosy podnikatelského subjektu. Kladný výsledek hospodaření je pro společnost 
ziskem. Opačným pólem, kdy je hospodářský výsledek záporný, je pro společnost 




hospodářský výsledek roven nule, to v praxi nastává zcela výjimečně. Podle druhu 
činnosti rozlišujeme hospodářské výsledky na provozní, finanční a mimořádné. 
Výsledek hospodaření je sledován z dvou rovin. 
Výsledky hospodaření se dělí na běžné období a období minulých let. Výsledek 
hospodaření z běžného účetního období je označován jako čistý výsledek 
hospodaření po zdanění, kdy se společnost dostane do zisku nebo ztráty.  
 Fond 
Kapitálový- je tvořen z jiných zdrojů, než je výsledek hospodaření. Zdroje jsou 
děleny na externí (ážio a dary) a interní. Kapitálový fond zvyšuje vlastní kapitál. 
Ze zisku- je založen na tom, že je zcela dobrovolný, není určen nějakou právní 
úpravou. Pro firmu se stává závaznou, pokud je tvorba fondu ze zisku zakotvena ve 
společenské smlouvě. Společnost bude tvořit rezervní fond pro pokrytí nenadálých 
skutečností a případných ztrát. O případných změnách nebo zrušení rezervního 
fondu musí jednat valná hromada. Existují různé fondy jako sociální, kulturní, 
rezervní, který je nejčastější, atd. 
3.2.2 Cizí zdroje krytí- úvěry 
Mezi cizí zdroje krytí patří závazky. Závazky mohou být vůči zaměstnancům, 
dodavatelům, státu, bance a sobě ve formě rezervy. Tato kapitola budě věnována 
zejména úvěrům právnických osob. 
Úvěr je poskytnutí finančních zdrojů z cizího kapitálu. Krátkodobý úvěr je takový, který 
je splatný do jednoho roku. Další je střednědobý úvěr se splatností nejdéle do pěti let. 
Cena, která se platí za poskytnutí bankovního úvěru mimo bankovních poplatků, je 
úrok. U krátkodobých úvěrů je úrok nižší z toho důvodu, že s délkou splácení úroku 
roste i riziko jeho splacení. Krátkodobé úvěry stejně jako i úvěry obecně se dělí na 
finanční a obchodní. Liší se tedy ve formě poskytnutí prostředků. Finanční úvěr je 
poskytován v peněžní formě, zatímco při obchodním úvěru jde o všechny ostatní 
nepeněžní plnění. Bankovní obchody jsou abstraktní a nehmotné. Nelze si z nich udělat 
zásobu a vlastnit je věcně. Nejčastěji se jedná o oboustranné jednání, kdy jeden obchod 
nejde poskytnout bez protistrany. Obchodní úvěry jsou nejčastější z pohledu dodavatele. 




dodavatelských faktur nebo ve formě záloh. Získání krátkodobého úvěru je pro klienta 
jednodušší, není nutné splnění tak striktních podmínek, jako je tomu u dlouhodobých 
úvěrů.  
Dlouhodobé úvěry jsou s dobou splácení nad 5 let. Čím delší je doba splácení, tím je 
úrok vyšší za riziko nemožnosti splácení. U dlouhodobých úvěrů mají banky náročnější 
podmínky k poskytnutí úvěru. 
Pro firmy je pak úrok daňově uznatelný náklad. Jedná se i o bezhotovostní převody 
prostředků. Retailové obchody jsou takové, kde je prováděno větší množství transakcí 
přes bankovní účet v menších částkách. Wholesale obchody jsou přes bankovní účet 
banky prováděny ve větších částkách ale v malém množství. Podobně těž [4, str. 109-
110]. Zde jsou uvedeny úvěry a podrobněji definovány. 
Revolvingový úvěr v překladu znamená obnovení. Jde o krátkodobý úvěr ve své 
podstatě podobný kontokorentnímu. Rozdíl je v účelovosti úvěru. Revolvingový úvěr je 
čerpaný na konkrétní účel a není závislý na konkrétním účtu. Nejčastěji je využíván 
k neočekávaným životním krátkodobým výdajům. Pokud klient dodrží smluvní 
podmínky a osvědčí se jako dlužník, banka je schopna v krátkodobém horizontu úvěr 
obnovit za většinou lepších podmínek. V případě podniků je nejběžnější k použití 
financování zásob a pohledávek. Obnovitelný zdroj financí je poskytován bankou do 
částky sjednaného úvěrového rámce. Výše úrokového rámce není nijak závratně vysoká 
suma, což může být poněkud nevýhodou oproti jiným krátkodobým úvěrům.  Úrokové 
sazby u revolvingového úvěru oproti kontokorentnímu bývají nižší z důvodu účelovosti. 
Nízká úroková sazba je jednou z výhod tohoto úvěru. Oproti jiným úvěrům je 
minimální splátka poněkud vyšší. Klient musí sdělit bance účel použití a ten i dodržet. 
Revolvingová úroková sazba se pohybuje kolem 2%. Nevýhoda, která stojí za zmínění, 
je dodržení termínu splacení, který většinou bývá do konce kalendářního měsíce. Tento 
úvěr neposkytuje pouze bankovní subjekty, ale také nebankovní, což dává větší 
možnosti ve výběru. Po uplynutí doby existence úvěru je automaticky obnovován za 
stejných podmínek na stejnou dobu. Při využívání revolvingového úvěru má klient 





 Lombardní úvěr je zastavení movité věci nebo práva. Movitými věcmi jsou nejčastěji 
cenné papíry, šperky, drahé kovy a další komodity. To, jak velký úvěr klient získá, 
rozhoduje banka na základě zastavené věci. V případě cenných papírů může dojít 
k poklesu tržní hodnoty, kterou je nutné bance dorovnat. Úvěr je poskytován na 
sjednanou částku po celou dobu splácení. Banky poskytují tento úvěr do výše až 80% 
hodnoty zastavované věci nebo práva. Tento úvěr má funkci pokrytí aktuálního 
krátkodobého nedostatku kapitálu. Zástavní právo je na cenné papíry (obligace nebo 
akcie), směnky, zboží, pohledávky a drahé kovy. Název Lombardní pochází ze slova 
Lombards, což byli ve středověku lidé označování jako bankéři. Lombardní úvěr může 
být poskytován oběma subjektům, jak fyzickým, tak právnickým osobám. Lombardní 
úroková sazba je využívána i centrální bankou. Je to součást cenové politiky státu, kdy 
zástavou jsou státní cenné papíry. Při poskytování úvěru centrální bankou jsou 
spotřebitelé komerční banky. Ty nejčastěji využívají lombardní úvěr k pokrytí 
krátkodobých peněžních prostředků. Komerčním bankám jsou úvěry poskytovány 
s lombardní sazbou. Je to sazba stanovená centrální bankou regulovaně v procentech.  
Když banka eskontuje směnku, v případě lombardního úvěru slouží směnka jako 
zástava, takže splatnosti směnky musí trvat déle než lombardní úvěr. Směnku po 
splacení dostává zpět věřitel a v době dospělosti směnky je předložena směnnému 
dlužníkovi. Rozdíl mezi eskontním úvěrem je ten, že se směnka drží až do doby 
dospělosti, než se dá k proplacení směnnému dlužníkovi. Podobně též [5, str. 231] 
Kontokorentní úvěr je součástí běžného účtu a je to možnost čerpat nad rámec 
finančních možností klienta. Je poskytován po schválení úvěrového rámce bankou. 
Kontokorent ocení klienti, kteří se ocitnou v krátkodobém horizontu v neočekávané 
situaci, protože mohou ze svého běžného účtu čerpat další finance po dosažení nuly. 
Kontokorent se dá využívat opakovaně po splacení. Pro klienta je to rezerva při 
neplánovaných výdajích. Kontokorent je obdoba krátkodobého úvěru, který je 
poskytován klientům, kteří mají dobrou bonitu a banka má doklad o tom, že na běžném 
účtu je poměr příjmů a výdajů kladný. Rozdíl je v úrokové sazbě pro podnikatelský 
subjekt, kde je úrok nižší a úvěrový rámec vyšší. Pro nepodnikatelský subjekt je 
zpravidla úroková sazba vyšší a úvěrový rámec kolem 7.000 Kč a dvojnásobku čistého 
měsíčního příjmu. Úrokové sazby se pohybují od 10 do 24%. Klient může čerpat i nad 




převyšuje 25%. Úroková sazba je u kontokorentního úvěru vyšší z toho důvodu, že není 
účelová. Protože je úvěr krátkodobý, banky mohou požadovat splacení do jednoho roku, 
v reálu se banka stanovuje lhůtu už od šesti měsíců. Splacení tohoto úvěru probíhá tak, 
že na běžný účet budou připsaný platby. Klient by se měl z mínus dostat minimálně 
opět na nulu. Podobně též [6, str. 86] 
Eskontní úvěr je úvěr, který je zajištěn v podobě směnky. Banka, která poskytla 
eskontní úvěr, odkoupí směnku před dobou její splatnosti. Směnka je vystavena na 
zboží, služby nebo jiné aspekty, které jsou předmětem uzavření obchodního vztahu 
mezi odběratelem a dodavatelem. Eskontní úvěr bude požadovat dodavatel, který 
očekává nějaké riziko splatnosti termínu směnky při dodání předmětu smlouvy 
odběrateli. Nesplatností směnky v termínu by ohrozilo jeho finanční schopnost v dalším 
podnikání. Cena za to, že dodavateli eskontní banka poskytne jistotu splacení 
pohledávky odběratelem, je diskont. Je to částka, kterou si banka účtuje za poskytnutí 
eskontního úvěru a kterou odečte z nominální hodnoty směnky.  Nominální hodnota 
směnky je suma uvedená na směnce. Odběratel se označuje jako emitent a dodavatel 
jako remitentem. Podobně též [6, str. 86-87] 
Negociační úvěr je obdoba eskontního úvěru, ale je přizpůsoben potřebám zahraničního 
obchodu. Do obchodního procesu mezi vývozcem a dovozcem vstupuje banka jako 
garant, že obě strany dostojí svým závazkům. Vývozce předem zprostředkuje dovozci 
eskont směnky. Při negociačním úvěru banka odkoupí směnky, před dobou jejich 
splatnosti. Cenou za to, že je směnka bankou vyplacena před dobou splatnosti, je 
diskontní srážka. Banka, která poskytla negociační úvěr, na sebe bere riziko, že by 
zahraniční dovozce směnku nezaplatil ve stanoveném termínu. Tento typ úvěru se 
používá většinou v případě první spolupráce obchodních partnerů. Je to případ, kdy 
ještě není nabita oboustranná důvěra z předchozí obchodních vztahů. Nebo v případech 
jednorázových projektů. Je to jistota, kterou zabezpečují negociační úvěry. Podobně též 
[5, str. 231] 
U Akceptačního úvěru banka akceptuje směnku. Tím se banka upisuje jako 
spoludlužník. Banka v tomto případě neposkytuje bezprostředně finanční prostředky, 
ale garantuje a zaručuje zaplacení závazku svého klienta. K poskytnutí finančních 




Pak se úvěr závazkový mění na úvěr peněžní. Akceptační úvěr poskytují banky svým 
VIP klientům. Banka dává všanc své jméno, aby udělala směnku klienta 
důvěryhodnější. I z pohledu prodávajícího je tento proces výhodnější, protože má 
záruku zaplacení za svůj prodej. Akceptační úvěr slouží ke krátkodobému financování 
běžného provozu, i když si pomocí nich firma opatřuje dlouhodobé zdroje. Poplatky za 
akceptační úvěr jsou spíše nižší, protože je zde pouze akceptační provize z výše 
závazku. Navíc ne vždy dojde k peněžnímu čerpání a tak je to jen poplatek za případné 
riziko neschopnosti splacení závazku. Podobně též [5, str. 232-233] 
Ramboursní úvěr je obdobný k akceptačnímu úvěru. Obměna je v tom, že se jedná o 
zahraniční obchodní operace. Směnka je vystavena věřitelem vývozcem na dlužníka 
dovozce. Banka eskontuje směnku. V některých případech se sjednává jednorázový 
ramboursní úvěr, ale dochází k opakovaným operacím, které jsou nazývány ramboursní 
linka. Často dochází i k eskontování, kdy banka dovozce je bankou ramboursní a 
směnku ihned eskontuje. Tím dochází ke spojení akceptu s eskontem. Podobně též [5, 
str. 232-233] 
Avalový úvěr je podobný jako akceptační, kdy se jedná o úvěr závazkového typu, který 
se spojuje se směnkou. Banka ručí za závazky svého klienta a zaručuje, že vystavená 
směnka bude v případě nezaplacení dlužníka v termínu, uhrazena bankou. Při avalovém 
úvěru vzniká smluvní vztah mezi bankou a klientem, která ručí za jeho závazek. Služba 
avalového úvěru patří mezi prvotřídní služby pro VIP klienty. Jako při jiných úvěrech, 
tak i u avalového úvěru si banka za poskytnutí avalu účtuje provizi zvanou avalovou. 
Jelikož na tento úvěr nedosáhne každý, provize je pouze na ručení za závazek. Poplatky 
za avalový úvěr nebývají vysoké. Banka avaluje směnku a jejím podepsáním se stává 




4 HYPOTEČNÍ ÚVĚR 
Je to nástroj k získání financí na vlastní bydlení. Hypoteční úvěr je jeden z mnoha 
produktů bank. Tento úvěr je pro fyzické i právnické osoby. Hypoteční úvěry se ale 
poskytují i k jiným účelům, kde je ale vždy zástavní právo. Zástavní právo se může 
vztahovat na nemovitost, která se bude teprve realizovat a je předmětem hypotečního 
úvěru, ale i na již realizovanou nemovitost, na kterou vlastník poskytne zástavní právo. 
Vhodnost nemovitosti pro zástavu hodnotí hypoteční banka. Banka si pokryje v případě 
neschopnosti splácení dlužníka své finance v případném exekučním řízení. Hypoteční 
úvěr je ten, který stavební obor zajímá nejvíce. Slouží k získání dostatečnému množství 
financí k získání vlastního bydlení. Není stanovena minimální ani maximální hranice 
hypotéky. Doba splácení hypoték je v rozmezí 5 až 35 let, ale může být i delší. 
Minimální hranici doby splácení se volí podle toho, aby byla výhodná i pro klienta i pro 
věřitele. Je důležité doložit bankovní výpis z platební minulosti klienta. Důležitým 
faktorem, na jak dlouho bude splácení úvěru stanoveno, je i věk klienta. Roli hraje 
mnoho faktorů, aby mohl klient hypoteční úvěr získat. Všeobecně však platí, že získání 
hypotéky je dnes poměrně snadné než například před dvaceti lety. Hypoteční úvěr je 
rozdělen na účelovou hypotéku a neúčelovou hypotéku. Podobně též [7] 
o Účelová hypotéka- je hypotéka, která je použita na konkrétní účel, který 
je předmětem smlouvy. Klient tedy musí předem definovat účel čerpání 
hypotečního úvěru. Účely hypotéky jsou na následující použití: Koupě 
nemovitosti nebo pozemku, realizace nemovitosti, rekonstrukce, 
modernizace či opravy, použití financí na investice plynoucí z vlastnění 
nemovitosti, koupě vlastnického podílu na nemovitosti, vypořádání 
dědictví či společné jmění manželů, apod. 
o Neúčelová (americká) hypotéka- není nijak omezena v účelu čerpání 
úvěru. Stejně tak jako nemovité věci lze čerpat úvěr i na movité věci jako 
je automobil nebo dovolená. Úroková sazba je díky tomuto neomezení 
vyšší a to okolo 2 %. Rozdíl mezi spotřebitelským úvěrem a touto 
neúčelovou hypotékou je v zástavním právu. Kdy při neúčelové hypotéce 





Hypotéky se také dělí podle toho, jaký podíl z ceny nemovitosti klient požaduje.  Udává 
se v procentech z hodnoty pořizované nemovitosti. Obvykle ji banky dělí na 70%, 80%, 
90% a 100%.  
Dalším dělením je podle způsobu splácení, záleží na výběru klienta. Splácení konstantní 
částky po celou dobu čerpání je anuitní splácení. Pokud klient požaduje začít s vyššími 
splátkami a postupně je snižovat, jde o degresivní splácení. Naopak pokud klient 
potřebuje na začátku splácet méně a splátky postupem času navyšovat, jde o splátku 
progresivní. Podobně též [7] 
4.1  Účel hypotéky 
Zákon o dluhopisech č. 190/2004 Sb. §28, odstavec 3. definuje hypoteční úvěr takto. 
„Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním 
právem k nemovité věci, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní 
hodnoty zastavené nemovité věci. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku 
právních účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze 
pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent 
hypotečních zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovité 
věci dozví.“ [8] Zároveň zákon doplňuje, že se movitá věc musí nacházet na území ČR 
nebo na území členského státu Evropské unie. Hlavním principem hypotečního úvěru 
tedy je, že splácení je kryto zástavním právem k nemovitosti. Věřitel je tedy kryt před 
případným nesplacením úvěru zástavním právem. Zastavená nemovitost vstoupí do 
exekučního řízení a věřitel si touto formou vymůže své finanční prostředky zpět. 
Hypoteční úvěr je poskytován jako investice do nemovitosti. Úvěr se využívá: 
 na koupi nemovitosti  
 na koupi stavebního pozemku 
 na výstavbu nemovitosti 
 na rekonstrukci, modernizaci či opravu 
 na přístavbu, vestavbu či nástavbu 
 na získání vlastnického práva nemovitosti 





Zastavěnou nemovitostí nemusí být nemovitost, na kterou je úvěr poskytován. Ručit lze 
jinou nemovitostí, která bude jasně konkretizována ve smlouvě a obě strany ji schválí. 
Ručit lze například pozemkem, rekreačním objektem, rozestavěnou nemovitostí, 
bytovými domy, podnikatelskou výstavbou nebo i nemovitým majetkem, který 
k nemovitostem patří. Důležitým dodatkem je, že zastavěný majetek musí být 
ohodnocen příslušnými pracovníky banky, která úvěr poskytuje a to tak, aby tržní hodna 
nemovitosti nebyla nižší než poskytovaná výše úvěru. Logicky se tím banka chrání při 
neschopnosti splácení klienta. V takovém případě je nemovitost zabavena do 
exekučního řízení a je majetkem banky. 
4.2  Zástavní právo  
Zástavní právo je forma nárokování si věcného práva na věc, která je v cizím 
vlastnictví, k umoření pohledávky. Dlužník tím poskytuje nárok na zastavěný předmět 
v případě nemožnosti splácení. Dlužník je stále vlastníkem nemovitosti a věřiteli 
(bance) nevzniká právo zastavěnou nemovitost jakkoli užívat nebo s ní disponovat. 
Vlastník nemovitosti má však povinnost udržovat dobrý stav, aby nebyla snížena bonita 
úvěru. U zástavního práva hypotečních úvěrů se žádá ručení nemovitostí. Zástavní 
právo je od 1. l. 2014 upraveno zákonem č. 89/2012 Sb. v novém občanském zákoníku. 
Je zde podrobnější propracování zástavního práva a ponechává určitou míru 
benevolentnosti oběma stranám. V novém občanském zákoníku nalezneme paragrafy 
týkající se zástavního práva od § 1309. „Při zajištění dluhu zástavním právem vznikne 
věřiteli oprávnění, nesplní-li dlužník dluh řádně a včas, uspokojit se z výtěžku zpeněžení 
zástavy do ujednané výše, a není-li tato ujednána, do výše pohledávky s příslušenstvím 
ke dni zpeněžení zástavy. Zástavní právo se zřizuje zástavní smlouvou. V ní strany 
ujednají, co je zástavou a pro jaký dluh je zástavní právo zřízeno; zajišťuje-li se dluh 
ještě nedospělý nebo více dluhů, postačí ujednat, do jaké nejvyšší výše jistiny se 
zajištění poskytuje.“ [9] Končící paragrafem § 1394. Pojednává od základních 
ustanovení přes jednotlivé věci, kterými lze za pohledávku ručit, práva a povinnosti 







Možné zástavy hypotečního úvěru: 
 kupovaná nemovitost 
 realizovaná nemovitost 
 jiný nemovitý majetek vlastníka 
 nemovitost patřící jiné osobě 
 rozestavěná nemovitost 
Zástavní právo může být uvaleno na více nemovitostí současně s tím, že suma jejich 
tržních hodnot musí splňovat podmínky banky na pokrytí pohledávky. Podobně též 
[10]  
Potřebné doklady k zástavnímu právu nemovitosti: 
 výpis z katastru nemovitostí k zastavěné nemovitosti 
 odhad tržní hodnoty zastavěné nemovitosti 
 snímky z katastrální mapy 
 definování a doložení povahy nemovitosti (kolaudační rozhodnutí, darovací a 
kupní smlouva, dědické řízení, apod.) Podobně též [10] 
4.3 Doba fixace 
Při zřizování hypotéky si klient může volit dobu fixace. To znamená, že po dobu fixace 
zůstává úroková sazba neměnitelná. Doba fixace je nabízena na 1, 3,5 a více let. Po 
uplynutí doby fixace se úroková sazba bude odvíjet od aktuální situace na trhu. 
Z hypoindexu vyplývá, že nejčastěji si klienti sjednávají 3 leté a 5 leté fixace. Volba 
doby fixace je nevyzpytatelná. Existují určité analýzy pro vývoj trhu. Pokud se bude 
předpokládat navýšení úrokové sazby, klient se bude snažit fixační dobu mít co nejdelší. 
Pokud se předpokládá snížení úrokových sazeb, klient bude volit nejnižší fixační dobu. 
Na čím více let si klient sjedná fixace, tím se úroková sazba zvýší. Je to z toho důvodu, 
že banka nám tím prokazuje službu, za kterou je nutno zaplatit. Čím déle využijete 
produkt banky tedy její službu, tím více klient zaplatí. Pro banku doba fixace znamená 
dobu, kdy může s těmito financemi kalkulovat. Po skončení doby fixace je tu možnost 
k pozměnění podmínek pro klienta. Klient si může zažádat o snížení splátek, čímž by se 
mu prodloužila doba splacení. Nebo klient zažádá o zvýšení splátek a zkrátit tím dobu 




V době fixace si klient o takovéto změny musí zažádat, někdy nejsou vyslyšeny, a 
pokud ano, tak se za ně platí pokuty za předčasně splacení. 
 
4.4      Požadavky na žadatele o hypoteční úvěr 
Pro získání hypotečního úvěru musí klient splnit několik nezanedbatelných podmínek. 
V následujících podkapitolách budou tyto požadavky rozebrány. Na klienta žádajícího o 
úvěr jsou kladeny podmínky. Musí být občanem České republiky. Může být cizincem, 
ale s trvalým pobytem v České republice. Může být občanem členské země EU 
s průkazem k povolení k pobytu přechodnému či trvalému. U manželů musí mít alespoň 
jeden z nich české občanství nebo trvalý pobyt na území České republiky. Žadatelé 
mohou být maximálně 4 osoby avšak maximálně žijící ve dvou domácnostech. Manželé 
vystupují vždy jako spolužadatelé. 
 
4.4.1   Bonita klienta 
Ukazatel, který nám definuje vlastnosti žadatele o hypoteční úvěr, je bonita. Pro 
hypoteční banku jsou důležité následující informace o žadateli. Hlavní roli hraje jak 
výše příjmů, tak i schopnost doby splácení. Lepší vlastnosti těchto faktorů mají 
větší pravděpodobnost na získání dobré bonity. Velkou váhu banka přikládá svým 
stálým klientům, u kterých vidí pravidelný kladný pohyb na běžném bankovním 
účtu. V klientův prospěch je i vedení jiných spořicích účtů. V některých případech 
má klient i tzv. předschválený hypoteční úvěr. 
4.4.2 Prokazování příjmů 
Osoby, které mají příjmy ze závislé činnosti, musí doložit potvrzení o příjmech 
zpětně za poslední rok nebo v řádech měsíců. Velmi totiž záleží na okolnosti, zda si 
klient žádá o hypoteční úvěr v bance, ve které má veden svůj běžný účet. Pokud je 
to ve stejné bance, po tom má banka pod kontrolou výpis klientových stálých 
příjmů a výdajů na účtu. V tomto případě není nutná delší doba na zpětné dokládání 
příjmů. U osob výdělečně činných, podnikatelů atd. se dokládá daňové přiznání. 
Šanci na získání lepší bonity zvyšuje i spolužadatel. Spolužadatelem může být 





4.4.3 Prokázání výdajů 
Dalším faktorem, kterému musí být věnována stejná pozornost, je celková znalost o 
klientově situaci. Důležité jsou pro banky tedy i jeho výdaje. Jak je známo, od 
příjmů se odečítá životní minimum, které záleží na sociální situaci celé rodiny, tzn. 
kolik má domácnost členů, jaký je jejich zdravotní schopnost a věk. Dále se odečítá 
například leasing, pojištění, splátky úvěrů, ke kterým se později přidá i řešený 
hypoteční úvěr. Čím je těchto pravidelných výdajů více, tím je nižší 
pravděpodobnost na dobrou bonitu. Zároveň však banka přihlédne pozitivně k tomu, 
že si klient platí nějakou z životních pojistek. 
 
4.5      Historie hypotečního úvěru 
V následující kapitole bude popsána historie nikoli úvěru celkově, ale konkrétně 
hypotečních úvěrů. Historie hypotečních úvěrů sahá až do druhé poloviny 19. Století, 
v období rozkvětu zemědělství, obchodu a průmyslu.  Konkrétně začíná rokem 1864, 
kdy byla založena Hypoteční banka Království českého. Tato banka byla založena jako 
veřejnoprávní instituce, která nebyla vytvořena za účelem výdělku.  Nacházela se na 
území Habsburského soustátí a na jejím založení měl největší podíl hrabě Albert Nostic. 
Pak hypoteční banky zaznamenaly velký útlum, kdy byl nástupem Protektorátu Čech a 
Moravy zastaven hospodářský růst. Až bylo poskytování hypotečních úvěrů naprosto 
zlikvidováno po druhé světové válce na dlouhých 50 let. V té době se bankovnictví 
pohybovalo kolem vkladních knížek. K obnovení došlo v roce 1990, ale k samotné 
funkci hypotečních bank došlo až od 5 let později v roce 1995. 
Rok 1995 je zlomový pro hypoteční úvěr, protože se znovu zavádějí hypotéky v České 
republice. Historický vývoj hypotečního úvěru viz graf č. 4.6. Protože je to začátek 
tohoto oboru, je tu zde značná nevědomost nových služeb a produktů. Lidé nově 
příchozímu finančnímu produktu příliš nevěří. Byla velká neznalost podmínek a 
hypoteční úvěry nebyly v té době ověřeny. Kvůli těmto důvodům byla značně velká 
úroková sazba, a to až kolem 12%. Tento stav se držel až do roku 1998. Od roku 1999 
je zaznamenám mírný nárůst klientů. Došlo k zvýšení počtu hypotečních bank, takže 
přišla i konkurenceschopnost. Ke všemu napomohla i ČNB, která snížila diskontní 




hypoteční úvěry byl velký zájem, i z důvodu toho, že v roce 2000 byla průměrná 
úroková sazba 8,8%. V tomto roce přišli na trh další tři konkurenční hypoteční banky. 
Pokrok byl i ten, že se snížila hranice doložených příjmu pro získání úvěru. V roce 2001 
byla úroková sazba opět snížena na 7%. Vznikla nová forma státní podpory a to pouze 
na 2% na výstavbu vlastního bydlení. Ale výhodné bylo pro mladé žadatele do 36 let při 
žádání o starší bydlení. Banky uvedly na trh nový produkt formou poskytnutí úvěru 
100% zástavy z celkové částky požadované klientem na pořízení vlastního bydlení. To 
vše zapříčinilo, že rok 2002 byl úspěšný na množství poskytnutých úvěrů a počtu 
klientů. Vývoj hypotečního trhu od roku 2003 bude probrán v kapitole 4.7 vývoj 
hypotečního trhu. Podobně též [11] 
 
Graf č. 4.6 Historie hypotečních sazeb [12] 
4.6 Státní podpora hypotečního úvěru 
Málokdo tuší, že stát přispívá na hypoteční úvěr. Problematikou získání bydlení pro 
mladé lidi se zabývá ministerstvo místního rozvoje. Konkrétně je to oblast bytové 
politiky, která poskytuje dotace v oblasti hypotečního úvěru. Program je pro mladé lidi, 
kteří při podání žádosti nedovrší věku 36 let. Pokud jsou žadatelé o podporu ženatý 
nebo vdaná, musí tuto podmínku splňovat oba. Za cíl tohoto programu je dostupnost 






























že nesmí žadatel ani manžel či manželka mít ve svém vlastnictví jinou nemovitost. Dále 
musí být rodinný dům či byt starší než dva roky a musí se nacházet na území ČR. Další 
podmínkou je, že žadatel o podporu zde musí mít trvalé bydliště.  
Podpora je charakterizována následovně. Forma podpory je úroková dotace 
prostřednictvím jednotlivých příspěvků ke splátkám hypotečního úvěru. Výše podpory 
jsou 1-4 procentní body v závislosti na výši úrokových sazeb. Zcela zásadní informací 
je, že pokud průměrná úroková sazba klesne pod 5%, je výše podpory nulová. Výše 
úrokové dotace je platná po dobu úrokové sazby sjednané mezi oběma smluvními 
stranami, ale maximálně po dobu pěti let. Dotovány nejsou koupě bytu přesahující 
800.000 Kč a rodinného domu s jedním bytem překračující 1.500.000 Kč. Pro představu 
je zde přehled o výši dotace během let. Podobně též [13] 
- 1.9.2002 - 31.1.2003 činí státní podpora 3% body 
- 1.2.2003 - 31.1.2004 činí státní podpora 2% body 
- 1.2.2004 - 31.1.2005 činí státní podpora 1% bod 
- 1.2.2005 - 31.1.2006 činí státní podpora 0% bodů 
- 1.2.2006 - 31.1.2007 činí státní podpora 0% bodů 
- 1.2.2007 - 31.1.2008 činí státní podpora 0% bodů 
- 1.2.2008 - 31.1.2009 činí státní podpora 0% bodů 
- 1.2.2009 - 31.1.2010 činí státní podpora 1% bod 
- 1.2.2010 - 31.1.2011 činí státní podpora 1% bod 
- 1.2.2011 - 31.1.2012 činí státní podpora 0% bodů 
- 1.2.2012 - 31.1.2013 činí státní podpora 0% bodů 
- 1.2.2013 - 31.1.2014 činí státní podpora 0% bodů 
- 1.2.2014 - 31.1.2015 činí státní podpora 0% bodů 
- 1.2.2015 - 31.1.2016 činí státní podpora 0% bodů 









4.7    Vývoj hypotečního trhu 
Ve státní sféře došlo v roce 2003 ke změně ze strany státní podpory na nulu. Přesto 
počet úvěrů stále rostl. Příčinou byla obava ze zdražení nemovitostí, čekala se i změna 
sazby DPH. Nevědělo se, co nastane, pokud Česká republika vstoupí do Evropské unie. 
Pozitivní byl nárůst průměrných mezd. V tomto roce se začaly rozvíjet developerské 
investice. Ve velkých městech bylo dostupné velké množství nového bydlení. V roce 
2004 stále docházelo jak k poklesu úrokové sazby až na 4,5%, ale i k zvyšování mezd. 
Bylo stále více lidí, kteří si hypotéku mohou dovolit a mají možnost se zadlužit. Stále 
trvala i obava z nárůstu cen nemovitostí a vstupu České republiky do Evropské unie. 
Očekávání se nenaplnilo. Hypotéky nabízejí lepší podmínky a snaží se v konkurenčním 
boji zavádět nové produkty. Velkým lákadlem byla fixace až na 30 let. V roce 2005 je 
počet bytové výstavby nejvyšší od roku 1993. Velmi se daří hypotečnímu bankovnictví 
v roce 2006 a 2007. Úrokové sazby se daří držet velmi nízko a developerská výstavba 
stále roste. Ke konci roku 2008 dochází ke stagnaci celého sektoru v České republice a 
to z důvodu americké hypoteční krize. Na další dva roky se v ČR projevila hypoteční 
krize v USA. Banky znemožňují financování 100% ceny na pořízení vlastního bydlení. 
Zvyšují se nároky na klienta v dokládání příjmů. Developerská výstavba se zastavuje. 
Od roku 2011 opět nastává boom a sazby hypotečních úvěrů klesají pod 4%. Hypotéky 
si pořizují lidé, kteří v období krize čekali na nový vzestup.  Od tohoto roku se 
hypotékám velmi daří a jsou v neustálém progresu. A to i přes opětovnou změnu sazby 
DPH. Podobně též [11]. 
V roce 2012 byl zaznamenán největší úspěch hypotečního trhu v ČR hned po roce 2007. 
Bylo to zejména díky refinancování hypoték s pětiletou fixací, což byl největší podíl 
z nových úvěrů. Jenže rekordní se od roku 2012 začal stávat každý následující rok. 
Úroková sazba hypoték stále klesala. Když úroková sazba v říjnu 2014 dosáhla 2,5% 
nikdo neočekával, že by mohla jít ještě níže. Proto byl rok 2014 naprosto rekordní 
v historii. Jenže rok 2015 byl ještě rekordnější. V červnu 2015 bylo dno 2,05%. To bylo 
prozatím úplné minimum v historii hypotečních sazeb. Nyní ke konci roku 2015 se 
sazba pohybuje v průměru na 2,12%.  Podobně též [14] 
Vývoj průměrných úrokových sazeb je znázorněn v následujícím grafu č. 4.7a. Banky, 




                  Graf. č. 4.7a Vývoj úrokových sazeb v roce 2003-2015 [14] 
Název Banky  
Hypoteční banka  
Citibank Europe  
Česká Spořitelna  
ČSOB  
GE Money bank  
Fio Banka  
mBank  
Komerční banka  
Expobank  
Oberbank  
Poštovní spořitelna  
Raiffeisenbank  
UniCredit Bank  
Sparkasse  
Wüstenrot  
ING Bank  






















































































































































5 STAVEBNÍ SPOŘENÍ 
 
Stavební spoření je rozšířeným a oblíbeným spořícím produktem. Přesnou definici 
stavebního spoření uvádí Asociace českých stavebních spořitelen jako účelový druh 
spořením, při kterém vkladatel dlouhodobě ukládá prostředky u specializované banky. 
Stavební spoření je dlouhodobé ukládání financí do banky. Spoří se ročně nebo i s 
nižším časovým intervalem. Stavební spoření se nazývá pro to, že je později čerpáno za 
účelem pořízení vlastního bydlení nebo i na zlepšení stávajícího. Je to spoření pro ty, 
kteří vědí, že nebudou v dlouhodobém horizontu určité finanční prostředky potřebovat. 
V průběhu čerpá klient státní podporu. Při splnění všech podmínek je možné spoření 
čerpat. 
Během spoření je klientovi připisována pevná úroková sazba podle smlouvy a 
obchodních podmínek. Stavební spoření je poskytováno účelově, ale pro výběr není 
specificky dáno. Řeší potřebu klienta na bydlení nebo vlastnictví nemovitostí. Výše není 
nijak omezena, ale je vždy vázána na bonitu klienta.  
Jak vyplývá z níže uvedeného zákona, může být účastníkem stavebního spoření fyzická 
i právnická osoba. Toto rozdělení je důležité zejména pro získání státní podpory. Zatím 
co fyzická osoba má po splnění podmínek nárok na státní podporu, tak právnická osoba 
na státní podporu nárok nemá. 
Stavební spoření je dáno zákonem č. 96/1993 Sb. o stavebním spoření a státní podpoře 
stavebního spoření, doplněním zákona České národní rady č. 586/1992 Sb., o daních z 
příjmů, ve znění zákona České národní rady č. 35/1993 Sb. Stavební spoření je 
definováno následovně podle § 1 zákona č. 96/1993 Sb. „Stavební spoření je účelové 
spoření spočívající v přijímání vkladů od účastníků stavebního spoření, v poskytování 
úvěrů účastníkům stavebního spoření a v poskytování příspěvku fyzickým osobám 
účastníkům stavebního spoření.“ [14]  
Provozovatelem stavebního spoření je podle § 2. „ Provozovatelem stavebního spoření 
je stavební spořitelna. Stavební spořitelna je banka, která může vykonávat pouze 
činnosti, povolené v jí udělené bankovní licenci, kterými jsou stavební spoření a další 




působnost kontaktního místa veřejné správy, je-li držitelem autorizace podle zvláštního 
zákona. Při své činnosti podléhá stavební spořitelna bankovnímu dohledu podle 
zvláštního zákona.“ [15] 
Účastník stavebního spoření je dán v § 4. „Účastníkem stavebního spoření může být 
fyzická nebo právnická osoba. Státní podporu může získat občan České 
republiky, občan Evropské unie, kterému byl vydán průkaz nebo potvrzení o pobytu na 
území České republiky a přiděleno rodné číslo příslušným orgánem České 
republiky, fyzická osoba s trvalým pobytem na území České republiky a rodným číslem 
přiděleným příslušným orgánem České republiky. Nárok na státní podporu za příslušný 
kalendářní rok vzniká tehdy, pokud účastník splňoval alespoň jednu z podmínek podle 
odstavce 2 po celý kalendářní rok. V kalendářním roce, v jehož průběhu doba spoření 
začíná nebo končí, postačí, když účastník splňoval alespoň jednu z podmínek po dobu 
trvání doby spoření v dotčeném roce.“ [15] 
5.1 Státní podpora 
Státní podpora v oblasti stavebního spoření je finanční částka, která je nárokována 
klientovi k vytvořenému spoření v konkrétní bance. Státní podpora je spravována 
zákonem č. 96/1993 Sb. o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření o 
doplnění zákona České národní rady č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění 
zákona České národní rady č. 35/1993 Sb. v § 10. 
Výše státní podpory je definována v§ 10 následovně. „ (1) Státní podpora přísluší 
účastníkovi, pokud jím je fyzická osoba, při splnění podmínek stanovených v tomto 
zákoně a poskytuje se ze státního rozpočtu České republiky formou ročních záloh. 
(2) Poskytovaná záloha státní podpory činí 10 % z uspořené částky v příslušném 
kalendářním roce, maximálně však z částky 20 000 Kč. 
(3) Účastníkovi, který je fyzickou osobou a splňuje podmínky stanovené v § 4 odst. 2, a 
který má uzavřeno v jednom kalendářním roce více smluv, přísluší státní podpora na ty 
smlouvy, u kterých o její přiznání požádal. Přitom se postupně poukazují zálohy státní 
podpory přednostně z uspořených částek u dříve uzavřených smluv, přičemž celkový 
součet záloh státní podpory ke všem smlouvám účastníka v příslušném kalendářním 




(4) Částka úspor přesahující 20 000 Kč v jednom roce se z hlediska posuzování nároků 
účastníka na státní podporu převádí do následujícího roku spoření v případě, že 
účastníkem uzavřená smlouva bude obsahovat prohlášení účastníka, že v rámci této 
smlouvy žádá o přiznání státní podpory. Toto prohlášení nesmí účastník po dobu trvání 
smlouvy změnit.“ [15] 
Státní podpora je upravena zákony od § 10 do § 16. V celém zákoně následuje část III. a 
část IV.  Zákona č. 96/1993 Sb. o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření 
a o doplnění zákona České národní rady č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění 
zákona České národní rady č. 35/1993 Sb. Kde jsou závěrečná ustanovení a dovětky. 
Zákon má celkem 19 paragrafů. 
Z těchto zákonů vyplývá, že státní podporu získá fyzická osoba, která má sjednané 
stavební spoření. Stavebních spoření může mít klient sjednáno několik, státní podporu 
dostane však jen na jedno z nich. Tzn., že jedna státní podpora připadá na jedno rodné 
číslo. Pokud chce klient ze státní podpory vytěžit co nejvíce, z předchozích textů 
vyplývá, že pokud za rok klient naspoří 20.000 Kč, tak mu náleží podpora ve výši 
maximálně 2.000 Kč. 
Zákon, který stanovuje 10% státní příspěvek z maximální ročního vkladu 20.000 Kč je 
platný pro ty spoření, jež byly smluvený od roku 2012. V minulých letech bylo stavební 
spoření daleko výhodnější. Stavební spoření sjednána do konce roku 2003 měli fixaci, 
tedy dobu, po kterou nemůže klient peníze vybrat, 5 let. Státní podpora činila 25%, 
nejvýše však 4.500 Kč. V praxi to znamenalo, že stačilo našetřit 18.000 Kč a klient 
mohl čerpat podporu 4.500 Kč. U Stavebních spoření sjednané od roku 2004 byla 
vázací lhůta 6 let a státní podpora se snížila na 15%, nejvýše však 3.000 Kč. Maximální 
roční vklad činil 20.000 Kč. Přesto, že se státní podpora během třinácti let snížila více 










5.2 Cílová částka 
Jedním z nejdůležitějších údajů o stavebním spoření je cílová částka. Je nutné ji stanovit 
už při sjednávání a hraje důležitou roli pro banku poskytující stavební spoření. Podle 
výše cílové částky se odvíjí poplatek, který je třeba uhradit. Ten se pohybuje okolo 1% 
z cílové částky. Minimální výše cílové částky musí být pokryta veškerými vklady, které 
chce klient v šestiletém fixačním období vložit do stavebního spoření. Do minimální 
výše cílové částky se započítává také celkový součet státních podpor a veškerých 
výnosů z vkladů, státních podpor a připsaných úroků. 
5.3     Zdanění a pojištění vkladů 
Veškeré vklady na účtech stavebního spoření ve stavebních spořitelnách jsou pojištěny 
podle platných zákonů do výše 100.000 €. 
Než došlo ke kritickému stavu veřejných financí, veškeré úroky z vkladu, státní 
podpory a úroků nepodléhali srážkové dani. Tak tomu bylo do konce roku 2010. Od 1. 
ledna 2011 stát zavedl 15% srážkovou daň na výnosy týkající se i stavebního spoření. 
Daň za střadatele odvádí přímo stavební spořitelna, u které je stavební spoření sjednáno. 
5.4   Výhody a nevýhody stavebního spoření 
Výhodou stavebního spoření je v první řadě státní podpora, i přes to, že za posledních 
třináct let klesla o více než polovinu. Je to i tak pro klienta jinak nedosažitelný výnos. 
Další výhodou je fakt, že po uplynutí fixační doby, která je aktuálně 6let, může klient 
peníze čerpat na cokoliv. Výhodou, kterou klient jinde nenalezne, je pojištění vkladů do 
100.000 €. Velkou výhodu mají klienti, kteří sjednali stavební spoření do konce roku 
2003. Tyto podmínky nezměněny platí i dnes. 
Za nevýhody, které lze považovat za omezující, je fixační doba šesti let, po kterou klient 
nemůže s vkladem manipulovat. Nevýhodou je i zavedení srážkové daně, která je u 







5.5    Stavební spořitelny 
Banky respektive stavební spořitelny, které poskytují produkt stavební spoření, je 
v České republice 5. Stavební spořitelny jsou uvedené v tabulce č. 5.5. 
 
Název Banky 
Českomoravská stavební spořitelna 
Modrá pyramida 
Raiffeisen stavební spořitelna, nyní HYPO stavební spořitelna 
Wüstenrot stavební spořitelna 
Stavební spořitelna České spořitelny 
Tabulka č. 5.5 Stavební spořitelny 
5.6 Překlenovací úvěr 
Překlenovací úvěr je méně výhodná podoba stavebního spoření. Je možné se k penězům 
dostat dříve, aniž by byla dospořena cílová částka. V takovém případě se pak mění 
podmínky smlouvy. Tento úvěr je poskytnut na překlenutí doby, než by měl klient 
nárok na konečný úvěr ze stavebního spoření. Výše překlenovacího úvěru odpovídá 
zbývající částce do konečné cílové částky, která měla být dospořena. Z překlenovacího 
úvěru jsou placeny pouze úroky a sjednané částky jsou dále spořeny na novém 
stavebním spoření. Aby banka měla zástavu, je obestaven účet s novým stavebním 
spořením včetně budoucích povinných plateb. Žadatel o překlenovací úvěr musí splnit 
více podmínek. Dalšími podmínkami jsou dobrá bonita klienta, minimální vklad na 
stavebním spoření, popřípadě zástava. Za vedení úvěrového účtu se účtují nižší poplatky 




6 ŘEŠENÍ KONKRÉTNÍHO FINANCOVÁNÍ BYDLENÍ 
6.1 O firmě 
Firma, která realizuje zvolený projekt je firma IP STAV. V současné době je to jedna 
z největších developerských firem na Pardubicku. Právní norma firmy je s ručením 
omezeným a je zapsána u Krajského soudu v Hradci Králové. Firma IP STAV vnikla 
v roce 1993 a je zaměřená na oblast stavebnictví. Postupem času se firma rozrostla a 
specializuje se na více oblastí. Její největší specializací je výstavba developerských 
projektů v Pardubicích a okolí. Dále provádí výstavbu novostaveb, revitalizace 
bytových domů, rekonstrukce, zemní práce a inženýrské sítě. Firmu založili tři 
společníci, kteří zastupují firmu jako jednatelé a ředitelé úseků. Realizaci novostaveb 
firma provádí v jakékoli fázi výstavby. Je kladen důraz na přímá jednání, aby byla 
nejlépe vystihnuta přání klienta. Zákazník má možnost výběru z mnoha materiálů a 
služeb. Společnost je majitelem certifikátů politiky jakosti, environmentální politiky a 
managementu BOZP, aby byla firma konkurence schopná a podílet se tak i na veřejných 
zakázkách. K tomu náleží být vlastníkem prestižních certifikátů. V současné době je 
společnost IP STAV držitelem těchto certifikátů, kde ukázky certifikátů jsou na obr. č. 
6.1 z interních zdrojů firmy. [17] 
 ISO 9001:2001 
 ČSN EN ISO 9001:2009 
 ČSN EN ISO 14001:2005 





Obr. č. 6.1 ČSN EN ISO 14001:2005; ČSN EN ISO 9001:2005; ČSN 
OHSAS18001:2008 [17] 
6.1.1 Realizované projekty  
Ve výběru pro konkrétní objekt bydlení byla firma IP STAV zvolena kvůli dobrému 
jménu na trhu, které si vybudovala i díky tomu, co v minulosti realizovala 
v Pardubickém kraji.  Realizované projektu od firmy jsou následující. 
V roce 2003 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Oprava fasády s výměnou okem bytového domu v ulici bubeníkova 
v Pardubicích 
- Rekonstrukce rodinného domu v ulici JUDr. Karpaty v Pardubicích 
- Výstavba rodinného domu na klíč v obci Spojil 
V roce 2004 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Rekonstrukce tělocvičny a sanace vlhkého zdiva ŽŠ Gorkého v Pardubicích 
- Rekonstrukce rodinného domu v ulici K Pardubičkám v Pardubicích 
- Hrubá stavba v obci Brozany 
- Základová deska v obci Rokytno 
- Výstavba rodinného domu na klíč v ulici U Zábran v Pardubicích 
V roce 2005 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Výstavba bytového domu v oblasti Dukla v Pardubicích (viz obr. č. 6.1.1a) 




- Výstavba rodinného domu na klíč v obci Staročernsko 
- Oprava fontány v Bubeníkových sadech v Pardubicích 
- Výstavba rodinného domu na klíč v obci Srch 
- Oprava fasády bytového domu na Čechově nábřeží v Pardubicích 
- Výstavba bytového domu Dubina-objekt A v Pardubicích (viz obr. č. 6.1.1b) 
 
 
Obr. č. 6.1.1a Bytový dům Dukla [17] 
V roce 2006 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Výstavba rodinného domu na klíč v obci Staročernsko 
- Výstavba rodinného domu na klíč v obci Srch 
- Dokončení bytového domu Dubina – objekt A v Pardubicích  
- Výstavba rodinného domu na klíč v obci Černá za Bory  
- Výstavba rodinného domu na klíč v obci Staré Hradiště  






             
Obr. č. 6.1.1b Bytový dům Dubové návrší, oblast Dubina Pardubice [17] 
 
V roce 2007 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Výstavba rodinného domu na klíč v obci Staré Hradiště  
- Dostavba bytového domu Dubina – objekty B a C v Pardubicích (viz obr. č. 
6.1.1b) 
- Výstavba bytového domu Labský palouk – objekt A v Pardubicích (viz obr. č. 
6.1.1c) 
- Oprava zastávek MHD v Pardubicích na Dubině 
 
V roce 2008 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Pokračování ve výstavbě bytového domu Labský palouk – objekt A 
v Pardubicích (viz obr. č. 6.1.1c) 





Obr. č.6.1.1c  Bytový dům Labský palouk [17] 
V roce 2009 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Dokončení bytového domu Labský palouk – objekt A v Pardubicích (viz obr. č. 
6.1.1c) 
- Dokončení bytových domů Labský palouk – objekty B a C v Pardubicích 
- Snižování energetické náročnosti budov ZŠ Prodloužená v Pardubicích 
V roce 2010 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Snižování energetické náročnosti budov ZŠ Spořilov v Pardubicích 
- Rekonstrukce Magistrátu města Pardubice v ulici Štrossova 
- Příprava výstavby bytového domu BD U Vinice – objekt A v Pardubicích  
 V roce 2011 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Dokončení zakázky Snižování energetické náročnosti budov ZŠ Spořilov 
v Pardubicích  
- Snižování energetické náročnosti budov MŠ Ke Kamenci v Pardubicích  
- Rekonstrukce objektu MD Logistiky v Dašicích 





Obr. č. 6.1.1d  Bytový dům U Vinice-A [17] 
V roce 2012 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce:  
- Dokončení bytového domu U Vinice – objekt A v Pardubicích (viz obr. č. 
6.1.1d) 
- Příprava bytového domu U Vinice – objekt B v Pardubicích  
 
   
Obr. č. 6.1.1e  Bytový dům U Vinice-B [17] 
V roce 2013 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Výstavba bytového domu U Vinice – objekt B v Pardubicích (viz obr. č. 6.1.1e) 
V roce 2014 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 






Obr. č. 6.1.1f  Výstavba bytového domu U Vinice-C [17] 
V roce 2015 byly provedeny tyto výstavby a stavební akce: 
- Výstavba bytového domu U Vinice – objekt C v Pardubicích (viz obr. č. 6.1.1f) 
- Příprava firemního sídla Husova 
- Revitalizace souboru bytových domů ulice Trnová 
6.2 Řadový dům cihelna 
Rodinný dům, který je předmětem stanovení financování, je nazýván jako Rezidence 
Cihelna. Jedná se o výstavbu velkého počtu řadových domů a tím má vzniknout nová 
obytná oblast v Pardubicích. Vizualizace rezidence Cihelna je na následujících dvou 
obrázcích č. 6.2a a č. 6.2b. 
                           





Obr. č. 6.2b Vizualizace Cihelna zepředu [17] 
V katastrálním území se to týká pozemků p. č. 3546/10, 1638/1, 1638/36, 1638/36. 
Pozemky jsou rovinného charakteru, obdélníkových tvarů a převážné severo-jižní 
orientace. Na pozemcích se nenachází žádná vzrostlá zeleň, převládá travnatý porost. 
Přístup na pozemky je z ulice Ke Koupališti (viz obr. č. 6.2c). 
       
Obr. č. 6.2c  Ulice Ke Koupališti, Pardubice [17] 
Objekt je navržený jako řadový dům, je dvoupodlažní nepodsklepený. K objektu náleží 
zastřešené stání. Zastavěná plocha činí 112,96 m2 s užitnou plochou 169,47m2.  
Z půdorysu (viz obr. č. 6.2d) lze vyčíst, že v prvním nadzemním podlaží se nachází 




kuchyň a schodiště. V druhém nadzemním podlaží se nachází mimo schodiště chodba, 
ložnice, koupelna, šatna, komora, dva pokoje a WC (viz obr. č. 6.2e). [17] 
  
Obr. č. 6.2d  Půdorys 1.NP [17]         Obr. č. 6.2e Půdorys 2.NP [17] 
Objekt je navržený zděný z POROTHERMU 42.5 T Profi. Objekt je založen na 
železobetonových základových pasech. Na nich bude základové zdivo z bednících dílů 
DITON vyplněné betonem. Střecha je plochá jednoplášťová viz obr. č. 6.2f. Vnitřní 
nenosné příšky jsou z POROTHERMU 11,5 Profi, vnitřní nosné příčky jsou 
z POROTHERMU 24 Profi. Stropní a střešní konstrukce je provedena ze 
železobetonových dutinových panelů a monolitického železobetonu. Věnec je 
železobetonový. Schodiště je monolitické železobetonové. Podhledové zdivo je 




Architektura objektu je volena moderní a nadčasová, jednoduché lineární tvary. Okna 
jsou navrhována jako maximálně fuknkční a aby dodala objektu maximální prosvětlení. 
Orientace objektu je volena tak, aby bylo prosvětleno co nejvíce místnosti dle denního 
cyklu. Z prvního nadzemního podlaží je umožněn přístup na terasu přes francouzská 
okna. Objekt splňuje nízkoenergetické podmínky. Okna jsou navržena podle profilu 
EURO. Zábradlí v objektu je kovové zinkované jednoduché s ocelovými lanky. 
Příjezdová plocha je tvořena betonovou dlažbou do pískového lože. Vnitřní i venkovní 
omítky budou provedené jako štukové s vápenocementovým jádrem. Ústřední vytápění 
je navrženo pomocí plynového kotle kondenzačního. Odkouření je navrženo pomocí 
dvouplášťového komína vyústěného nad úrovní střechy, který bude zároveň sloužit pro 
přívod vzduchu. [17] 
 
Obr. č. 6.2f  Řez objektu [17] 
6.3 Údaje o klientovi 
Pro získání hypotečního úvěru a vyřízení financování bydlení banka hodnotí konkrétní 
situaci klienta. Takže pro situaci v této diplomové práci musí být stanoveny základní 
údaje, aby byly co nejreálnější. Podle zvolených údajů pak banka nabídne své produkty 




Autorka práce bude uvažovat, že na financování bydlení se bude podílet pár, tedy 
partner a partnerka, kteří nejsou sezdáni a jsou prozatím bez potomků. Partneři jsou ve 
věku 27 let. Oba vystudovali státní vysoké školy a ihned poté nastoupili do práce, kde 
mají již dvou letou praxi. Žena má smlouvu do konce roku 2016. Muž má smlouvu na 
dobu neurčitou. Z důvodu, že je uvažovaný objekt v Pardubicích, bude i místo jejich 
výkonu práce město Pardubice. Hlavním požadovaným údajem, kterým se autorka 
zabývá, je hrubá měsíční mzda klienta. Průměrné měsíční mzdě bude věnována 
následující podkapitola. 
6.3.1 Průměrná hrubá měsíční mzda 
Pro získání informací o hrubé měsíční mzdě bylo nahlédnuto do veřejné databáze 
Českého statistického úřadu. Nebyl brán v úvahu rozdíl podnikatelské a 
nepodnikatelské sféry. Odečtené hodnoty jsou brány celkově. ČSÚ nabízí nahlédnout 
do průměrných mezd až do roku 2000. Od roku 2000 se mzdy lineárně jen lehce 
zvyšovaly. Od roku 2000, kde byla průměrná hrubá měsíční mzda 11.941 Kč, průměrné 
mzdy stoupaly a to na dnešních 25.903 Kč. Tato poslední hodnota je na ČSÚ za první 
tři čtvrtletí ze září 2015. Protože se hodnocení provádí čtvrtletně tedy po 3 měsících, 
konečné hodnocení bude zveřejněno až po roce 2015. Prozatím neoficiální informace 
ČSÚ, která není zařazená do oficiální databáze, ale je nejnověji naměřena k datu 4. 12. 
2015, je průměrná měsíční hrubá mzda 26.072 Kč. Touto hodnotou se zabývá mnoho 
pozorovatelů, protože jde o nenadálý nárůst. Analýza ekonomů vypovídá o tom, že je to 
v důsledku snížení nezaměstnanosti v ČR. [18] 
Průměrné mzdy se liší v různých krajích naší republiky dle tabulky č. 6.3.1a. 
Takovýchto celků je na území České republiky 14. Nejnižší průměrné mzdy za první tři 
čtvrtletí roku 2015 jsou v Karlovarském kraji s 22.149 Kč. Poměrně očekávaně má 
nejvyšší průměrnou mzdu hlavní město Praha s 33.343 Kč, hned za ním je Středočeský 
kraj s 25.987 Kč a na třetí příčce je Jihomoravský kraj s 25.122 Kč průměrnou měsíční 
hrubou mzdou. Pozice krajů pro nejvyšší a nejnižší průměrné mzdy zůstává od roku 




Tabulka č. 6.3.1a  Průměrná hrubá měsíční mzda v krajích [19] 
I když je Česká republika emancipovaná země, je tu rozdíl mezi mzdami mužů a žen a 
to na stejných pozicích. Průměrná hrubá měsíční mzda pro ženy je o 6.500 Kč nižší než 
průměrná hrubá měsíční mzda mužů viz tabulka č. 6.3.1b. Pro pochopení bude 
vysvětlen pojem medián, který zobrazuje reálnější pohled na věc. Medián představuje 
hodnotu mzdy zaměstnance uprostřed mzdového rozdělení, to znamená, že polovina 
hodnot mezd je nižší a druhá polovina je vyšší než medián. Medián nám tedy dává lehce 
pozměněné hodnoty. Medián měsíční mzdy žen je nižší o 4.000 Kč než medián 
průměrné mzdy mužů. V následující tabulce č.6.3.1c je uveden medián průměrné hrubé 
měsíční mzdy žen a mužů za rok 2014. [20] 
Hrubá mzda celkem za rok 2014 Muži Ženy 
27.002 Kč 29.858 Kč 23.421 Kč 
Tabulka č .6.3.1b Průměrná hrubá měsíční mzda mužů a žen [20] 
Průměrná měsíční mzda
























23.078 Kč 24.904 Kč 20.888 Kč 
Tabulka č.6.3.1c Průměrná hrubá měsíční mzda mužů a žen- medián [20] 
V neposlední řadě existuje statistika od ČSÚ, která uvádí průměrnou mzdu podle 
dosaženého vzdělání. Poslední oficiální databáze je souhrn za rok 2014. Tato databáze 
uvádí, že mají lidé s dosaženým vysokoškolským vzděláním průměrnou mzdu 44.219 
Kč. Což je ve srovnání s průměrnou mzdou občanů s dosaženým středním vzděláním 
s maturitou 26.603 Kč velký rozdíl. Šokující je rozdíl mezi průměrnou mzdou 
vysokoškolských absolventů mezi muži a ženami. U žen je v průměru mzda nižší o 
15.000 Kč viz tabulka č. 6.3.1d.Pro reálnější zobrazení využijeme databázi mediánu pro 
průměrnou mzdu podle dosaženého vzdělání za rok 2014. Z tabulky č.6.3.1e vidíme, že 
průměrná mzda celková pro muže se snížila o 10.000 Kč. Průměrná měsíční mzda žen 
s vysokoškolským vzděláním je stále nižší než mužů a to o 10.000 Kč. [21] 
Vysokoškolské vzdělání celkem za rok 2014 Muži Ženy 
44. 219 Kč 50. 838 Kč 35.853 Kč 
Tabulka č. 6.3.1d Průměrná hrubá měsíční mzda vysokoškoláků [21] 






34.098 Kč 39.220 Kč 29.820 Kč 




Shrnutím kapitoly o průměrných mzdách bude výstup hrubých mezd autorkou 
zvolených osob.  Autorka práce zvolila hrubou měsíční mzdu ženy 22.000 Kč a hrubou 
měsíční mzdu muže 28.500 Kč. Čistý příjem po zdanění a odvodech SZP činí u ženy 
17.225 Kč a u muže 21.704 Kč. 
6.4  Položkový rozpočet 
Partneři budou pořizovat bydlení ve formě rodinného domu, který je součástí 
developerské výstavby řadových domů Cihelna Pardubice. Autorka sama sestavila 
položkový rozpočet pro zjištění ceny nemovitosti. K sestavení položkového rozpočtu 
byl použit program Kros plus s URS katalogovými cenami z roku 2013. Cena 
nemovitosti byla stanovena na 3.510.390 Kč s DPH, viz obr. č. 6.4. Celý podrobný 
položkový rozpočet je součástí práce jako Příloha 1. Tato cena bude brána jako 
konečná, na kterou si klient bude zhotovovat plán financování. 
6.5  Souhrnné podmínky 
Celková cena za nemovitost je 3.510.390 Kč. Vstupní informace jsou následující. 
Žadatel o hypoteční úvěr je muž a žena, kteří nejsou sezdáni. Čistý příjem ženy je 
17.225 Kč a muže 21.704 Kč. Muž má pracovní smlouvu na dobu neurčitou, žena má 
první prodloužení pracovní smlouvy do konce roku 2016. Muž dospořil na stavebním 
spoření konečnou částku 300.000 Kč. Pár má našetřeno z vlastních zdrojů 500.000 Kč. 
Protože je v posledních letech hypoteční sazba nízká a nyní se pohybuje na pomyslném 
dnu, pár si přeje fixaci na 5 let, protože se předpokládá zvýšení sazeb. Účast 










7  VARIANTY FINANCOVÁNÍ 
Bankám byly předloženy souhrnné podmínky, které jsou uvedeny v podkapitole 6.5, na 
základě kterých byla vypracována nabídka hypotečního úvěru. Při zjišťování 
financování vlastního bydlení byly osloveny tři banky, konkrétně pracovníci zabývající 
se hypotečními úvěry na pobočce vybrané banky. Autorka práce oslovila banky ČSOB, 
Era poštovní spořitelnu a Českou spořitelnu.  
Při zpracování hypotečního úvěru jsou požadovány po klientovi následující dokumenty. 
K doložení příjmů banka požaduje: 
 průkaz totožnosti 
 potvrzení zaměstnavatele o příjmu 
 kopie výpisu mzdového listu nebo výplatní pásky 
 ostatní příjmy 
Banka požaduje k nemovitosti následující dokumenty: 
 kupní smlouva, darovací smlouva, rozhodnutí o dědictví, rezervační nebo 
budoucí kupní smlouva 
 aktuální výpis z katastru nemovitostí 
 odhad ceny nemovitosti nebo rozpočet 
 územní rozhodnutí a stavební povolení 
7.1 Informace k hypotečnímu úvěru 
Při vyjednávání s bankami byly zjištěny informace, které jsou zásadní pro hypoteční 
úvěr a které mají banky společné. A v této podkapitole budou uvedeny tedy souhrnně 
pro všechny oslovené banky. 
Banky nemohly zahrnout do hypotečního úvěru ženu kvůli smlouvě na dobu určitou. 
Zaměstnavatel může ze zákona prodloužit smlouvu na dobu určitou dvakrát, poté musí 
zaměstnanci nabídnout smlouvu na dobu neurčitou. Banky přihlíží k tomu, že má klient 
smlouvu na dobu určitou, ale jen v případě, že smlouva už je prodloužena podruhé na 




podruhé prodloužené smlouvy na dobu určitou a musí bance doložit, že má příslib od 
zaměstnavatele na smlouvu na dobu neurčitou. Jen v tomto případě banka může 
poskytnout hypoteční úvěr. Nehraje zde nic jiného roli ani to, že by klient mohl 
poskytnout lepší zástavní právo. 
Banky se sobě přibližují při výpočtech na potřebný čistý měsíční příjem, liší se pouze 
v řádech stovek korun. Požaduje se, aby měl klient na výdaje 1,5 násobek měsíčního 
životního minima. Měsíční životní minimum je 7.338 Kč. A banky počítají s měsíčním 
výdajem přibližně okolo 10.500 Kč. Banka se dopracuje k výsledku možné měsíční 
splátky tak, že od čistých příjmů odečte 10.500 Kč. Potom je jasné, kolik je schopen 
klient měsíčně splácet na hypoteční úvěr. Dojde tím k zjištění, že například není 
schopen se vejít do hranice, aby si mohl vzít hypoteční úvěr na kratší dobu, protože mu 
to minimální měsíční splátka nedovolí. V případě podmínek zvolené v této práci si muž 
bez účasti ženy může vzít úvěr na dobu splácení od 30 let a výše. Zde je nevýhoda, že 
žena nemůže být zahrnuta v hypotečním úvěru. Kdyby byla, navýšil by se čistý příjem a 
hypotéka by mohla být poskytnuta od doby 20 let splácení.  
Další zásadní informací je, že banky počítají maximálně s dobou splácení do 70 let věku 
klienta. Takže například osoby ve věku 40 let musí mít takové čisté příjmy, aby dosáhly 
na hypoteční úvěr s délkou splácení maximálně 30 let.  Co se týče přenesení této 
informace na model diplomové práce, tak to klienta v této práci nijak neomezuje. K jeho 
věku 27, když se přičte navrhovaných 30, vešel se to 70 let věku. 
Ve všech bankách bylo řečeno, že zpracování návrhu hypotečního úvěru je pouze 
orientační. Ke každému klientovi je přistupováno naprosto individuálně. Při posuzování 
úvěru a stanovení úrokové sazby je posuzována platební morálka klienta. Platební 
morálka se zjišťuje z centrálního bankovního registru a nebankovního registru (např. 
mobilní operátoři, pokuty a poplatky, energetické služby, atd.). Posuzuje se bonita 
klienta, hodnota zástavy a například, zda má klient účet v bance a jaký. 
U všech tří zvolených bank bylo nabídnuto pojištění úvěru a pojištění nemovitosti. Ty 
jsou jedny z nejzákladnějších, banky však nabízejí mnoho vedlejších produktů. 





7.2 Česká spořitelna 
Název produktu: Hypotéka s prémií 
Nabízený produkt nabízí finanční prémii a to ve formě slevy 0,3% na úrokové sazbě a 
finanční prémii až do 4% z vyčerpané částky hypotéky. Výše prémie by na zvolený 
model byl 108.415 Kč. Prémie je vyplácena na začátku druhého a každého následujícího 
fixačního období do 20 let od podpisu smlouvy. Tato prémie zaniká mimořádnou 
splátkou. Tento produkt není nabízen k úvěru s fixací nad 5 let. Úrokové sazby jsou 
uvedeny v tabulce č. 7.2 již po odečtení slevy 0,3%. Celkové porovnání úrokových 
sazeb, měsíčních splátek, potřebného čistého měsíčního příjmu a informace, kolik klient 
přeplatí, je uvedeno v tabulce č. 7.2, závislé na době fixace a době splácení. 
Požadovaná výše úvěru:  2.710.390 Kč 
Vlastní zdroje:  800.000 Kč 
Zajištění banky:  77% 
Cena za sjednání úvěru: 5.000 Kč za fixaci do 5let/ 2.000 Kč za fixaci 8 let 
Poplatek za správu hypotéky: 0 Kč 
Měsíční poplatky za služby:   0 Kč 
 
Optimální výsledek na zvolených 5 let fixace: 
Úroková sazba:  2,09 % 
Měsíční splátka:  10.183 Kč 







Tabulka č. 7.2 Nabídka hypotečního úvěru od České spořitelny 
 Doba splácení 20let 25 let 30 let 
Fixace 3 roky Úroková sazba 2,29 % pa 2,29 % pa 2,29 % pa 
 Měsíční splátka 14.133 Kč 11.921 Kč 10.463 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
24.633 Kč 22.421 Kč 20.963 Kč 
Kolik se přeplatí? 681.530 Kč 865.910 Kč 1.056.290 Kč 
Fixace 5 let Úroková sazba 2,09 % pa 2,09 % pa 2,09 % pa 
 Měsíční splátka 13.869 Kč 11.650 Kč 10.183 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
24.369 Kč 22.150 Kč 20.683 Kč 
Kolik se přeplatí? 618.170 Kč 784.610 Kč 955.490 Kč 
Fixace 8 let Úroková sazba 1,99 % pa 1,99 % pa 1,99 % pa 
 Měsíční splátka 13.736 Kč 11.514 Kč 10.044 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
24.236 Kč 22.014 Kč 20.544 Kč 





Název produktu: Hypotéka do 85% hodnoty nemovitosti bez poplatku za správu a 
mimořádnou splátkou 20%. 
Přehled nabídky hypotečního úvěru od ČSOB je uveden v tabulce č. 7.3. 
Požadovaná výše úvěru:  2.710.390 Kč 
Vlastní zdroje:  800.000 Kč 
Zajištění banky:  do 85% 
Cena za sjednání úvěru: 0 Kč 
Poplatek za správu hypotéky: 0 Kč 
Měsíční poplatky za služby:    0 Kč 
 
Optimální výsledek na zvolených 5 let fixace: 
Úroková sazba:  1,99 % 
Měsíční splátka:  10.005 Kč 











 Doba splácení 20let 25 let 30 let 
Fixace 3 roky Úroková sazba 1,89 % pa 1,89 % pa 1,89 % pa 
 Měsíční splátka 13.571 Kč 11.344 Kč 9.870 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
24.071 Kč 21.844 Kč 20.370 Kč 
Kolik se přeplatí? 546.650 Kč 692.810 Kč 842.810 Kč 
Fixace 5 let Úroková sazba 1,99 % pa 1,99 % pa 1,99 % pa 
 Měsíční splátka 13.699 Kč 11.475 Kč 10.005 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
24.199 Kč 21.975 Kč 20.505 Kč 
Kolik se přeplatí?  577.370 Kč 732.110 Kč 891.410 Kč 
Fixace 7 let Úroková sazba 2,09 % pa 2,09 % pa 2,09 % pa 
 Měsíční splátka 13.827 Kč 11.607 Kč 10.141 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
24.327 Kč 22.107 Kč 20.641 Kč 
Kolik se přeplatí? 608.090 Kč 771.710 Kč 940.370 Kč 




7.4  Era poštovní spořitelna 
Název produktu: Hypotéka do 85% hodnoty nemovitosti bez poplatku za správu 
Přehled nabídky hypotečního úvěru od ČSOB je uveden v tabulce č. 7.4. 
Požadovaná výše úvěru:  2.710.390 Kč 
Vlastní zdroje:  800.000 Kč 
Zajištění banky:  do 85% 
Cena za sjednání úvěru: 0 Kč 
Poplatek za správu hypotéky: 0 Kč 
Měsíční poplatky za služby:    0 Kč 
 
Optimální výsledek na zvolených 5 let fixace: 
Úroková sazba:  2,49 % 
Měsíční splátka:  10.695 Kč 











Tabulka č. 7.4 Nabídka hypotečního úvěru od Ery poštovní spořitelny 
 Doba splácení 20let 25 let 30 let 
Fixace 3 roky Úroková sazba 2,39 % pa 2,39 % pa 2,39 % pa 
 Měsíční splátka 14.218 Kč 12.010 Kč 10.555 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
25.644 Kč 22.844 Kč 21.066 Kč 
Kolik se přeplatí? 701.930 Kč 892.610 Kč 1.089.410 Kč 
Fixace 5 let Úroková sazba 2,49 % pa 2,49% pa 2,49% pa 
 Měsíční splátka 14.349 Kč 12.146 Kč 10.695 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
25.809 Kč 23.054 Kč 21.242 Kč 
Kolik se přeplatí?  733.370 Kč 933.410 Kč 1.139.810 Kč 
Fixace 7 let Úroková sazba 2,59 % pa 2,59 % pa 2,59 % pa 
 Měsíční splátka 14.482 Kč 12.283 Kč 10.837 Kč 
Potřebný čistý měsíční 
příjem 
25.974 Kč 23.226 Kč 21.418 Kč 





Pro vyhodnocení výsledků byla sestavena tabulka č. 7.5. Zvolený žadatel o hypotéku 
může mít minimální dobu splácení 30 let a původně zvolená fixace je 5 let. V tabulce je 
vidět, že varianta nabízená Erou poštovní spořitelnou je nejméně výhodná. Banka má 
nejvyšší úrokovou sazbu a žádné zvýhodnění. Nejvýhodnější úrokovou sazbu a nejnižší 
splátku nabízí ČSOB. Česká spořitelna nabízí v tomto období produkt Hypotéka 
s prémií, ale má i tradiční sjednání hypotéky a to je naprosto shodné s ČSOB 
s úrokovou sazbou také 1,99% a měsíční splátkou 10.005 Kč. Vzhledem k přeplacené 
částce se zprvu nejvýhodněji jeví ČSOB, ale Česká spořitelna s produktem Hypotéka 
s prémií nabízí prémie, kterými se dostane na nižší přeplacenou částku. Po součtu ceny 
za poskytnutí služeb 5.000 Kč, přeplacenou částkou 955.490 Kč a odečtení prémie 
108.415 Kč je výsledná suma o 39.335 Kč nižší než u ČSOB.  
 
 Česká spořitelna ČSOB Era poštovní spořitelna 
Úroková sazba 2,09 % 1,99 % 2,49 % 
Měsíční splátka 10.183 Kč 10.005 Kč 10.695 Kč 
Přeplacení 852.075 Kč 891.410 Kč 1.139.810 Kč 










Obě varianty jak od ČSOB, tak od České spořitelny jsou jednoznačně výhodnější než od 
Ery poštovní spořitelny. Zároveň bylo autorce práce řečeno, že banky jsou ochotny 
jednat, pokud klient předloží nabídky od jiných bank a je v možnostech banky 
poskytnout shodnou nebo podobnou nabídku, dorovnáním pomocí benefitů, prémií a 
klientských zvýhodnění. 
O výhodnosti jedné nebo druhé nabídky bank lze polemizovat. Protože aby byla 
přeplacená částka u České spořitelny tou nejnižší z nabízených (získání prémie), je 
nutné dodržet podmínku, že není možná žádná mimořádná splátka a zůstat na celou 
dobu trvání úvěru u České spořitelny. U ČSOB není možná žádná prémie a přeplacená 
částka je o 39.335 Kč vyšší. Ale lze splatit mimořádnou splátku do 20 % úvěru. Zde je 
nutný opět individuální přístup. Mladý pár by se rozhodoval podle jejich situace. Pokud 
má pár vyhlídku toho, že se může dostat k vyššímu obnosu peněz například formou 
dědictví daru, nebo si zkrátka našetří vlastní úspory, bylo by pro ně výhodnější využít 
variantu od ČSOB. 
Doporučením je věnovat se i variantě od České spořitelny na dobu fixace 8 let, kde 
banka nabízí tradiční úvěr bez prémie za úrokovou sazbu 1,99% s měsíční splátkou 
10.044 Kč a přeplacenou částkou 905.450 Kč a 2.000 Kč za poskytnutí služeb.  Na 
hypotečním úvěru od České spořitelny s fixací na 8 let se sice přeplatí o 16.000 Kč více, 
ale je tu velká výhoda v osmileté fixaci úrokové sazby 1,99 %. Takto nízkou úrokovou 
sazbu při fixacích nad 5 let nyní nabízí pouze Česká spořitelna. 
I když byla upřednostňována párem fixace na 5 let, autorka práce by doporučila na 
základě analýzy bankovních produktů variantu od České spořitelny s 8 letou fixací, 
s úrokovou sazbou 1,99 %, měsíční splátkou 10.044 Kč a dobou splácení 30 let. 
Dále by autorka práce doporučila zvážit, zda by nebylo vhodné počkat rok nebo dva, 
kdy by partnerka mohla uplatnit příslib smlouvy na dobu určitou. Tím pádem by se páru 
podařilo dosáhnout i na dobu splácení 20 let, kde je rozdíl přeplacené částky cca o 
300.000 Kč viz tabulky č. 7.2, č. 7.3 a č. 7.4.  Nelze ale předpovídat vývoj hypotečních 




Dalším doporučením je, že když není žena zahrnuta v hypotečním úvěru, její finance 
jsou k dispozici v plném rozsahu. Bylo by tedy dobré tyto peníze dál spořit a po 
skončení fixace uplatnit možnost jednorázové splátky. Ke zhodnocení našetřených 
financí je možné využít stavební spoření nebo například podílové fondy. Tyto dvě 
varianty jsou spořící produkty s nejnižší rizikovostí.  
Co se týče podílových fondů, jsou v posledních letech velice využívané. Riziko je 
rozloženo do více částí investice. Mnoho odborníků se shoduje, že podílové fondy jsou 
výnosné vždy, pokud pravidelně investujete. Navíc je zde daňové zvýhodnění. Pokud 
klient prodá podílové listy nejdříve po třech letech, neplatí žádnou daň. Důležité jsou 
vstupní údaje klienta profesionálním správcům podílových fondů. Klient si definuje 
požadavky výnosnosti, rizikovosti a celkového zhodnocení. Podle těchto požadavků 





8 ZÁVĚR  
Diplomová práce se zabývala financováním vlastního bydlení. V teoretické části byly 
objasněny cizí a vlastní zdroje fyzických a právnických osob k financování obecně. 
Podrobněji byly rozebrány úvěry právnických osob.  U hypotečního úvěru byly 
objasněny základní informace o účelu tohoto úvěru, zástavním právu, fixaci a bonitě 
klienta. Byl objasněn historický vývoj hypotečního trhu a zanalyzován i vývoj aktuální. 
Hypoteční úrokové sazby se v roce 2014 rapidně snížily a v roce 2015 šly ještě níže. 
Hypoteční úvěr se těší velké oblibě a je to nejvyužívanější produkt na financování 
bydlení. V teoretické části byl hlouběji probrán další produkt a tím je stavební spoření. 
U stavebního spoření byly zhodnoceny výhody a nevýhody a objasněny podmínky pro 
získání státní podpory, naspoření cílové částky a překlenovací úvěr. Pro stavební 
spoření byl přelomový rok 2003, kdy bylo poskytnutí státní podpory mnohem 
výhodnější. Aktuálně není o stavební spoření takový zájem, jako byl do roku 2003, 
protože už není tak výhodné. 
V praktické části byl sestaven položkový rozpočet na vybraný projekt rodinného domu 
pomocí programu Kros plus. Na financování bydlení byl sestaven model, kde bylo 
využito naspořeného stavebního spoření a hypotečního úvěru. Cílem práce bylo získat 
varianty financování na zvolený projekt za podmínek uvedených v této práci.  
Na poskytnutí nabídky hypotečního úvěru byly osloveny 3 banky, které poskytly 
informace a zodpovídaly dotazy v problematice hypotečního úvěru. Varianty 
hypotečních úvěrů jsou reálné a sestaveny klientovi na míru. V závěru autorka 
zhodnotila nabídky a doporučila výběr té nejvhodnější. Zároveň ale je nutné 
popřemýšlet i o dalších variantách, které se zdají ještě výhodnější po uvážení různých 
podmínek. Je to pro některé klienty možná největší životní investice a banka ke 
klientovi přistupuje vždy individuálně.  
Dále autorka doporučuje zhodnocovat peníze další osoby, která nemohla být součástí 
hypotečního úvěru. Doporučeno je zhodnocovat je pomocí stavebního spoření nebo 
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